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1 Innledning 
 
1.1 Tema og problemstilling 
 
Tema for avhandlingen er avhendingslovens1 § 3-9 annet punktum. Bestemmelsen i sin helhet 
lyder: 
 
«Endå om eigedomen er selt «som han er» eller med liknande allment atterhald, har eige-
domen likevel mangel der dette følgjer av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har også mangel der-
som han er i vesentleg ringare stand enn kjøparen hadde grunn til å rekne med ut frå kjøpe-
summen og tilhøva elles.» 
 
Bestemmelsen regulerer når kjøper kan gjøre mangler gjeldende i tilfeller hvor eiendom sel-
ges «som den er».2 De fleste eiendommer som omsettes i dag selges med et forbehold av den-
ne typen, hvilket gjør § 3-9 til en praktisk viktig bestemmelse i avhendingsloven.  
 
Formelt sett er «som den er»-klausulen en faktisk beskrivelse av eiendommen. Reelt sett er 
det derimot en generell ansvarsfraskrivelse som innebærer at risikoen for skjulte feil og mang-
ler i sin helhet overføres til kjøper. Inntas en «som den er»-klausul i avhendingsavtalen med-
fører det at eiendommen i prinsippet ikke kan være mangelfull.3 Forhold som vanligvis anses 
som avvik fra avtalt tilstand vil da ikke være annet enn del av den tilstand partene har avtalt at 
eiendommen skal være i. Ved en generell ansvarsfraskrivelse søker ikke selger å fraskrive seg 
ansvar for et eller flere konkrete forhold, men søker i stedet å fraskrive seg ethvert ansvar for 
eiendommens standard som sådan.4 Det presiseres i denne sammenhengen at det med ansvars-
fraskrivelse i denne oppgaven menes fraskrivelse av mangelsansvar, og ikke erstatningsansvar 
slik vanlig terminologi kan lede tanken inn på.  
 
«Som den er»-klausulen er både et generelt forbehold mot skjulte feil og mangler ved eien-
dommen, samtidig som den i prinsippet definerer eiendommens tilstand. Adgangen til å defi-
nere eiendommens tilstand følger allerede av partenes avtalefrihet, i og med at bestemmelsene 
i lovens kapittel 3 om krav til «tilstand og tilhøyrsle» i § 3-1 til § 3-2, og § 3-4 til § 3-6, som 
utgangspunkt er fravikelige, selv i forbrukerkjøp, jf. § 1-2 annet ledd annet punktum.5  
                                                 
1  Lov 3 juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom (avhendingslova), heretter avhl.  
2  «som den er» eller «as is» vil i avhandlingen erstatte ordlyden «som han er», da det er disse betegnelsene 
som brukes i praksis.  
3  Anderssen (2002) s. 11. 
4  Se punkt 3.2.  
5  Se punkt 3.3. 
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Tatt på ordet innebærer klausulen at kjøper frasier seg de rettighetene han etter loven ellers 
ville hatt som følge av at eiendommen ikke er i den stand han kunne kreve etter avtalen, og 
dermed også sine rettigheter etter loven til å gjøre mangelsbeføyelser gjeldende. En slik ord-
ning vil i forbrukerkjøp være problematisk, fordi loven har forbrukerpreseptoriske regler i § 
4-8 til § 4-16 som stenger for at forbruker fraskriver seg disse rettighetene, jf. § 1-2 annet ledd 
annet punktum.6  
 
Avhendingsloven § 3-9 begrenser rekkevidden av klausulen. Bestemmelsen åpner for at eien-
dommen likevel kan avvike fra det avtalte, og at kjøper derved likevel kan fremme mangels-
krav hvor eiendommen er solgt «som den er». Når en eiendom selges «som den er» er det 
ikke tilstrekkelig at det foreligger et avvik fra den avtalte standard for at forholdet skal utgjøre 
en mangel, jf. § 3-1 første ledd første punktum. Avviket må i tillegg være «vesentlig». Be-
stemmelsen begrenser kjøpers risiko for at eiendommen har skjulte feil og mangler.  
 
Etter avhl. § 3-9 er det tre tilfeller som kan lede til at eiendommen har mangel. For det første 
kan eiendommen ha mangel dersom selger har gitt manglende opplysninger om eiendommen 
etter avhl. § 3-7. Det andre tilfellet er dersom selger har gitt uriktige opplysninger om eien-
dommen etter avhl. § 3-8. For det tredje kan eiendommen ha mangel dersom avviket er ve-
sentlig større enn hva kjøper med rette kunne forvente. Det er sistnevnte selgeransvar denne 
oppgaven tar sikte på å behandle.  
 
Ordlyden i § 3-9 annet punktum er vag, og gir ikke særlig anvisning på hvordan bestemmel-
sen skal tolkes. Det er en bred skjønnsmessig vurdering som skal legges til grunn, hvor mange 
ulike forhold spiller inn. Domstolene har som resultat sett en økning i tvister på området – 
stikk i strid med hva som var intensjonen med bestemmelsen.7 Oppgaven tar derfor sikte på å 
klargjøre det nærmere innholdet i bestemmelsen, og setter særlig fokus på hva som ligger i 
den vesentlighetsvurderingen som vilkåret «vesentlig ringare stand» legger opp til. 
 
Alle lovhenvisninger i teksten er til avhendingsloven med mindre noe annet fremkommer av 
sammenhengen. 
 
 
 
 
                                                 
6  Bergsåker (2013) s. 224-225. 
7  Anderssen (2002) s. 12. 
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1.2 Avgrensinger 
 
Avhendingsloven gjelder både for fysiske og juridiske personer, og anvendelsesområdet for 
loven er avhending av fast eiendom mellom forbrukere og i næring, jf. § 1-1. Bestemmelsen i 
§ 3-9 er derimot fullt fravikelig ved salg av fast eiendom i næring jf.§ 2-1. Salg av eiendom i 
næring gjøres ofte gjennom selskaper, og domineres i stor grad av egne meglerstandarder som 
fraviker bestemmelsene i avhendingsloven.8 Bestemmelsen i § 3-9 annet punktum har derfor 
sitt praktisk største virkeområde ved kjøp og salg av eiendom hvor minst en av partene er for-
bruker, og det er disse tilfellene avhandlingen i all hovedsak vil rette seg mot. 
 
Avhendingslovens forbrukerbegrep avviker fra det vi finner i forbrukerkjøpslovens9 § 1 annet 
ledd, da det etter avhendingsloven ikke kreves at selger er næringsdrivende. Salg mellom to 
forbrukere vil således også regnes som et forbrukerkjøp. 
 
Reglene om selgers opplysningsplikt i § 3-9 første punktum vil ikke bli behandlet i større ut-
strekning enn hva som er nødvendig for å klargjøre innholdet i mangelsvurderingen etter an-
net punktum. Det samme gjelder for kjøpers undersøkelsesplikt etter § 3-10.  
 
Innholdet i § 3-1, som er lovens ordinære mangelsbestemmelse, vil heller ikke bli belyst 
nærmere enn hva som er nødvendig for å kartlegge innholdet i § 3-9 annet punktum.  
 
De øvrige mangelsbeføyelser kjøper kan gjøre gjeldende, og vilkårene for disse blir heller 
ikke behandlet. Dette omfatter også reglene for reklamasjon. Det er § 3-9 annet punktum, med 
særlig fokus på vesentlighetsvurderingen, som er avhandlingens tema. 
 
1.3 Rettskildebildet  
 
Før avhendingsloven var ikke kjøp og salg av fast eiendom lovfestet, og baserte seg i hoved-
sak på sedvane og rettspraksis. Avhendingsloven trådte i kraft 1. januar 1993, og bestemmel-
sen i § 3-9 annet punktum er i stor grad bygget på de tilsvarende regler i kjøpsloven.10 Formå-
let med loven er for det første å klargjøre rettstilstanden på et tidligere ulovfestet område. For 
det andre ønsket man gjennom klarere og mer tilgjengelige regler å forhindre rettslige tvister 
                                                 
8  http://www.forumfornaring.no/nye-meglerstandarder/ 
9  Lov 21. juni 2002 nr. 34 om forbrukerkjøp (forbrukerkjøpsloven)- heretter fkjl. 
10  Lov 13. mai 1988 nr. 27 om kjøp (kjøpsloven) - heretter kjl., Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 92. 
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rundt avhending av fast eiendom.11 Loven er i det vesentlige en kodifisering av tidligere ulov-
festet rett.12  
 
Ordlyden i § 3-9 annet punktum er den sentrale rettskildefaktor rundt tolkningsspørsmål som 
oppstår ved salg av eiendom «som den er». Ordlyden i bestemmelsen er vag og tar sikte på en 
bred helhetsvurdering. Dette medfører at øvrige rettskildefaktorer har stor betydning for kart-
leggingen av innholdet i bestemmelsen. 
 
På bakgrunn av bestemmelsens vage ordlyd og skjønnsmessige vurdering, har ansvaret for å 
trekke opp linjene for det nærmere innholdet i § 3-9 i stor grad vært overlatt til domstolene. 
Høyesterettspraksis på området er begrenset, men viktig. Særlig den seneste avsagte dom i Rt 
2010 s. 103, hvor Høyesterett drøfter prinsipielle spørsmål rundt innholdet i vesentlighetsvur-
deringen. Det foreligger derimot en stor mengde relevant underrettspraksis. 
 
Forarbeidene til avhendingsloven belyser flere sentrale spørsmål ved fastsettelsen av innhol-
det i bestemmelsen, og er en vektig rettskilde ved tolkningen av § 3-9 annet punktum. De 
praktisk viktigste forarbeidene til avhendingsloven finnes i NOU 1979:48 og Ot.prp. nr. 66 
(1990-91). I og med at bestemmelsen er bygget på den tilsvarende bestemmelsen i kjøpslo-
vens § 19, vil også denne lovs forarbeider kunne gi veiledning.13 Det siktes da særlig til 
Ot.prp. nr. 80 (1986-87). 
 
Annen kontraktslovgivning kan også ha relevans som rettskilde, da disse har visse likhets-
trekk i utforming og formål.14 Mest sentral for avhandlingen er kjøpsloven.  
 
Juridisk teori har gjennom tidene hatt varierende rettskildemessig status.15 Uavhengig av  
hvilken rettskildemessig betydning man tillegger teorien, kommer man ikke utenom at rettslit-
teraturen på området har virket som en informasjonsbringende faktor, særlig gjennom å sam-
menholde og analysere den store mengden underrettspraksis som foreligger på området.  
 
Reelle hensyn er tradisjonelt ikke ansett som en vektig rettskildefaktor.16 Rettspraksis viser 
imidlertid at domstolene ikke har stått tilbake for å legge avgjørende vekt på slike rimelig-
                                                 
11  NOU 1979:48 s. 23 og Ot.prp.nr 66 (1990-91) s. 18-19. 
12  Anderssen (2008) s. 21. 
13  Ot.prp. nr 66 (1990-91) s. 92. 
14  Op.cit. s. 19. 
15  Andenæs (2009) s. 118 flg.  
16  Op.cit. s. 55-57. 
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hetshensyn ved vesentlighetsvurderingen.17 Som eksempel kan nevnes at domstolene legger 
vekt på hvor mye partene er å bebreide for de opplysninger som er gitt eller ikke har blitt gitt, 
eller hvor grundig kjøper har undersøkt eiendommen, selv om det ikke er tale om å konstatere 
brudd på opplysnings- eller undersøkelsesplikten etter loven.18 Det til tross for at vesentlig-
hetsvurderingen i utgangspunktet er en objektiv vurdering av eiendommens tilstand.19 
 
1.4 Videre fremstilling 
 
I det følgende vil jeg innlede med en redegjørelse for bestemmelsen formål. Deretter vil jeg ta 
for meg bestemmelsens virkeområde og fravikelighet, før jeg går videre til å si noe om for-
holdet til lovens alminnelige mangelsbegrep. Hovedvekten av avhandlingen vil så bli lagt på å 
klargjøre det nærmere innholdet av vesentlighetsvurderingen. Vurderingen består av to ele-
menter. Det kvantitative – hva kjøper hadde grunn til å regne med ut ifra «kjøpesummen» – 
behandles først. Deretter behandles det kvalitative elementet – hva kjøper hadde grunn til å 
regne med ut fra «tilhøva elles». 
 
2 Bestemmelsens formål 
 
Det knytter seg en rekke særtrekk til fast eiendom som kan påvirke bygningene og eiendom-
mens verdi. Noen av disse er synbare, andre vil være skjulte. Slitasje og alder er begge  
risikomomenter som kan medføre økt sannsynlighet for at noe er galt med eiendommen, uav-
hengig av hvor grundige undersøkelser som gjøres i forkant av salget. I praksis vil det være 
tilnærmet umulig for selger og kjøper å gjøre rede på alle forhold ved eiendommen før salg.   
 
Det er på denne bakgrunn at forbehold av typen «som den er» oppstod. Usikkerhet rundt ob-
jektets faktiske tilstand kan tilsi at selger har et legitimt behov for å fraskrive seg ansvar for 
selgerstrenge mangelsbestemmelser som kun krever et avvik fra det avtalte ved uforutsette og 
skjulte mangler knyttet til avhendingsobjektet.20 Dette forsterkes ved at kjøp og salg av fast 
eiendom ofte gjøres mellom forbrukere, hvor styrkeforholdet mellom selger og kjøper ofte er 
det samme hva angår fagkyndig kunnskap, og hvor selger ikke har vært i besittelse av gjen-
standen gjennom hele dens levetid, og således ikke har de fulle forutsetninger for å kunne 
fastslå dens tilstand.  
 
                                                 
17  Se for eksempel RG 2003 s. 718. 
18  Se punkt 10.3.3 avsnitt 5 og 6. 
19  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 92 se Ot.prp. nr. 80 (1986-87) s. 62. 
20  Martinussen (2007) s. 128. 
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Formålet med § 3-9 annet punktum er å gjenopprette balansen i kontraktsforholdet.21 Dersom 
selgeren har et legitimt behov for å avtale seg ut av de selgerstrenge reglene i avhendingslo-
ven – jf. § 3-1 til § 3-6 – samt det tilhørende prinsippet om vanlig god standard,22 skal han ha 
mulighet til det, men det ville fremstå som urimelig om klausulen skulle innebære en fullsten-
dig fraskrivelse av mangelsansvar fra seglers side. Bestemmelsen i § 3-9 annet punktum be-
grenser rekkevidden av klausulen, og oppstiller visse minstekrav til eiendommens tilstand. En 
eiendom solgt «som den er» kan fortsatt ha mangler, men det kreves at avvikene fra den  
avtalte standard er «vesentlig».  
 
3 Virkeområdet 
 
3.1 «Som den er» og andre lignende forbehold 
 
3.1.1 Generelt 
 
Selgers adgang til å fraskrive seg ansvar ved eiendomssalg har ført til at bruk av «som den 
er»-klausuler for alle praktiske formål er blitt hovedregelen når fast eiendom avhendes. An-
svarsfraskrivelsen gjelder forhold som ingen av partene var klar over på avtaletidspunktet. 
Synlige feil eller forhold selger har opplyst om forut for avtaleinngåelsen faller utenfor klau-
sulens virkeområde. Slike omstendigheter vil kjøper som utgangspunkt ikke kunne gjøre gjel-
dende som mangler, jf. § 3-10. 
 
3.1.2 Når foreligger avtale om salg av eiendom «som den er»? 
 
Avhendingsloven gjelder avhending av alle typer eiendom, jf. § 1-1. Paragraf 3-9 annet 
punktum vil således gjelde uavhengig av om det er boligeiendom, fritidseiendom eller næ-
ringseiendom som avhendes, så lenge disse er «selt «som han er» eller med liknande allment 
atterhald».  
 
Fremgår det av salgsinformasjon eller aksepten at eiendommen selges «som han er», eller er 
det inntatt en direkte henvisning til § 3-9 i salgsinformasjonen, vil eiendommen være solgt 
med en generell ansvarsfraskrivelse, og § 3-9 kommer til anvendelse. Dette gjelder også der-
som eiendommen er solgt med et «liknande allment atterhald».  
 
                                                 
21  Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 108 – Uttalelsen knytter seg dog til formålet bak reglene om prisavslag. Se også 
punkt 6.1. 
22  Rt. 1998 s. 774. Se også Hauge (2010) s. 276, og punkt 8.2. 
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Spørsmålet om det foreligger en ansvarsfraskrivelse beror på en tolkning av formuleringen 
som skal uttrykke dette. Da det i stor grad er vanlig med standardformuleringer, volder 
spørsmålet sjeldent problemer. Vanlige uttrykksmåter for en slik klausul er «som den er», 
eller «as is». Fra rettspraksis har vi sett at domstolene har godtatt formuleringer som «i fore-
liggende stand» og «i den stand den var ved kjøpers besiktigelse».23 I forarbeidene nevnes 
betegnelser som «i besiktiget stand» og «uten ansvar for skjulte feil og mangler».24 Det sent-
rale er at klausulen er formulert på en slik måte at det fremstår som klart for kjøper at eien-
dommen selges med et generelt forbehold mot skjulte feil og mangler. Skulle det unntaksvis 
herske tvil om den formuleringen som er brukt i kontrakten må gjelde som en «as is»-klausul 
må det avgjøres ut fra omstendighetene i den konkrete sak.25 
 
3.1.3 Når må det senest opplyses om at eiendommen selges «som den er»? 
 
Normalt foregår eiendomshandel i to ledd. Partene bindes først gjennom tilbud og aksept. 
Undertegningen av kjøpekontrakten formaliserer så avtalen. Må kjøper akseptere en klausul 
av typen «som den er» dersom han først blir forespeilet denne i kjøpekontrakten, altså etter at 
hans bud er bindende akseptert?  
 
Kjøper må kunne holde seg til de opplysninger han ga sitt tilbud på bakgrunn av. Selv om salg 
«som den er» i praksis er den mest utbredte avhendingsform, er det ikke lovens tiltenkte nor-
malordning. Det er lite som taler for at selger skal kunne snike inn et såpass inngripende for-
behold når han enkelt kunne opplyst om at eiendommen selges «som den er» før kjøper gir 
sitt bindende tilbud. Det er en forutsetning at en ansvarsfraskrivelse er vedtatt mellom kjøper 
og selger skal den komme til anvendelse. Bevisbyrden her påhviler selger.26 Er ikke kjøperens 
bud og selgers aksept gitt under den forutsetning at salget skal skje «som den er», vil ikke 
kjøper normalt måtte godta salgsklausulen når den deretter dukker opp i kontrakten.27 Til 
sammenligning måtte Høyesterett i Rt 2004 s. 675 ta stilling til om en ansvarsfraskrivelse 
inntatt i salgsbetingelsene, som ikke var omtalt i de tidligere forhandlingene, skulle stå seg, i 
et spørsmål om erstatning for selgers kontrollansvar etter kjl. § 40 første og annet ledd, jf. § 
27. Om dette uttalte retten i avsnitt 73 at: 
 
                                                 
23  Rt 1982 s. 1357 og Rt 2002 s. 1425. 
24  Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 92. 
25  Anderssen (2002) s. 16 og Bergsåker (2013) s. 222 
26  LF-1998-519. 
27  Bergsåker (2013) s. 19, og Anderssen (2008) s. 178. 
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«Da denne ansvarsbegrensningsklausulen medfører en betydelig overføring av risiko fra sel-
ger til kjøper, og ikke har vært omtalt i forhandlingene mellom partene, finner jeg det klart at 
den ikke kan anses vedtatt av Aase Gartneri».  
 
Det fremgår imidlertid av underrettspraksis at kjøper ikke alltid kan bli hørt med at han ikke 
kunne forutse at «som den er»-klausulen ville fremgå av kjøpekontrakten selv når det ikke var 
opplyst noe om dette før han ga bindende bud.28 Særlig ved salg av eldre eiendommer må det 
fremstå som mer påregnelig for kjøper at eiendommen vil selges «som den er», med mindre 
det foreligger holdepunkter for det motsatte.29 
 
I RG 2001 s. 643 kom retten til at det ikke hadde «betydning for gyldigheten eller fortolk-
ningen» av klausulen inntatt i kjøpekontrakten at det «ikke ble opplyst i salgsoppgaven at sal-
get ville være et «som den er» salg». Videre uttalte retten at: 
 
«[d]et er for øvrig så vanlig at hus selges med en slik klausul at dette er noe enhver kjøper 
uten videre må regne med, særlig når det er tale om et så gammelt hus som i dette tilfellet 
hvor en slik klausul i særlig grad har sin berettigelse».  
 
Det må imidlertid påpekes at underrettspraksis her ikke er entydig. Saken i LF-1998-519 viser 
at det er en konkret vurdering som må foretas. Retten kom her til at en «som den er»-klausul 
først inntatt i salgsavtalen, ikke stod seg, og la særlig vekt på at:  
 
«Kjøpet ble inngått på grunnlag av en muntlig avtale... Etterfølgende utkast til kjøpekontrakt 
kan ikke anses vedtatt av begge parter… Stavnes … hadde svært store forventninger til eien-
dommen og dennes beskaffenhet… Stavnes, [hadde, min anmerkning] overfor selgerne, klart 
… gitt uttrykk for at han var ute etter et hus med høy standard og i slik stand at arbeid utover 
vanlig vedlikehold ikke var nødvendig». 
 
Ved vurderingen av om kjøper må akseptere «som den er»-klausulen i de tilfeller hvor denne 
ikke blir opplyst om før etter bindende bud er akseptert, kan det være et nyttig moment å se 
hen til hvilken pris selger forlangte. Kjøp av eiendom som ikke er underlagt en generell an-
svarsbegrensning har en egenverdi i seg selv. Dette vil normalt reflekteres i prisantydning. Er 
det inntatt «som den er»-klausuler i salgsopplysninger for tilsvarende type eiendommer til 
omtrentlig samme prisantydning, er det et moment som taler for at kjøper måtte forutse at 
eiendommen ble solgt «som den er». 
                                                 
28  LB-2001-237, LH-1999-532 og LA-2006-94709. 
29  Anderssen (2008) s. 178 og Bergsåker (2013) s. 19-20. 
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Er derimot prisantydning høyere enn hva den er for tilsvarende eiendommer som selges med 
forbehold «som den er», er det et moment som taler for at kjøper ikke behøver godta salgs-
klausulen når den først viser seg i kontrakten. Kjøper har da berettiget fått en forventning om 
at han betaler mer fordi eiendommen ikke selges «som den er».  
 
3.2 Generelle og konkrete forbehold 
 
En «som den er»-klausul er en generell ansvarsfraskrivelse fra selger for alle eventuelle skjul-
te feil og mangler ved eiendommens tilstand. Klausulen viser således ikke til kjøpers konkrete 
risikoområde. Motsetningsvis er de spesifiserte forbehold, hvor selger søker å fraskrive seg 
mangelsansvar knyttet til et konkret og spesifisert forhold ved eiendommen. Paragraf 3-9 får 
kun anvendelse på de generelle ansvarsfraskrivelser, hvor kjøper ikke har fått konkretisert 
hvilke forhold han er avskåret fra å påberope som mangel.30  
 
3.3 Fravikelighet 
 
3.3.1 Innledning 
 
I forlengelsen av de spesifiserte forbehold, og i forbindelse med adgangen til å fravike be-
stemmelsene i avhendingsloven, må det presiseres at partene som utgangspunkt har full avta-
lerettslig frihet til å definere hvilken tilstand eiendommen skal være i. Loven oppstiller ikke 
noen ufravikelige regler om eiendommens tilstand.31 En viss formell begrensing i friheten til å 
definere eiendommens egenskaper finnes likevel i § 3-9 om at salg «som han er» ikke får full 
gjennomslagskraft – eiendommen vil likevel ha mangel – så lenge avviket fra avtalt standard 
er vesentlig. Avhendingslovens krav om at eiendommen skal være i samsvar med avtalen, jf. 
§ 3-1 første ledd første punktum, gjelder også hvor eiendommen er solgt «som den er».32 Det 
betyr at selger ikke vil kunne stilles til ansvar for negative forhold han har opplyst om i avta-
len og som er godtatt av kjøper på en avtalerettslig holdbar måte. Slike forhold kan være alt 
fra at eiendommen ikke oppfyller forskriftsmessige krav, har sopp og råte – eller i de mest 
ekstreme tilfellene – at bygningsmassen er moden for riving. Ingen av forholdene vil utgjøre 
mangel dersom de fremgår av avtalen mellom kjøper og selger. Det betyr også at opplysning-
er om eiendommen i avtalen som presiseres å være usikre i utgangspunktet ikke vil utgjøre en 
mangel. Viser det seg for eksempel at den oppgitte isolasjonen ikke stemmer, vil forholdet 
                                                 
30  Anderssen (2008) s. 176. 
31  Bergsåker (2013) s. 83. 
32  Se punkt 4. 
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ikke kunne påberopes som en mangel, forutsatt at det er gitt tydelig uttrykk for at opplysning-
en er usikker i avhendingsavtalen.33 
 
3.3.2 Næringskjøp 
 
Avhendingsloven er som utgangspunkt fullt ut fravikelig dersom ikke noe annet fremgår av 
loven selv jf. § 1-2 første ledd. Hovedregelen er at partene har full avtalefrihet til å fravike 
lovens bestemmelser, innenfor grensen av avtalerettslige prinsipper om ugyldighet på bak-
grunn av avtalens innhold.34 Det er for eksempel fullt mulig for partene å avtale at selger ikke 
skal ha ansvar overhodet – hverken erstatning- eller mangelsansvar – eller at kjøper skal være 
avskåret fra å gjøre noen typer, eller alle former for misligholdsbeføyelser gjeldende, uansett 
hvor vesentlig avviket fra normal standard må sies å være. Selv om de nye meglerstandardene 
for salg av næringseiendom har måttet tåle kritikk for å være for selgervennlige,35 er det der-
imot ingenting i loven som hindrer at partene fraviker § 3-9 til ugunst for kjøperen ved 
næringskjøp, og i praksis er det heller ikke unormalt.  
 
Har ikke partene avtalt noe annet enn hva som følger av avhendingsloven, er det bestemmel-
sene der som kommer til anvendelse. Ifølge lovens § 1-2 første ledd er det kun adgang til å 
fravike loven ved avtale. I motsetning til hva som gjelder på kjøpsrettens område vil derfor 
ikke bestemmelsene i avhendingsloven kunne fravikes ved etablerte sedvaner, med mindre 
sedvanene kan sies å være en del av partenes avtale, jf. kjl. § 3.36  
 
3.3.3 Forbrukerkjøp 
 
Avhendingslovens § 3-9 er ufravikelig til ugunst for kjøper ved forbrukerkjøp, jf. § 1-2 annet 
ledd annet punktum.  
 
Forbrukerbegrepet i avhendingsloven er ikke fullt ut sammenfallende med tilsvarende begre-
per i øvrig kontraktslovgivning. Avhendingsloven oppstiller to vilkår for at noe skal regnes 
som et forbrukerkjøp, jf. § 1-2 tredje ledd. For det første må kjøper være en «fysisk person». 
Er kjøper en juridisk person, for eksempel et eiendomsselskap, vil bestemmelsen i § 3-9 kun-
ne fravikes fullt ut. For det andre må kjøperen ikke hovedsakelig ha handlet som ledd i næ-
ringsvirksomhet. I motsetning til hva som gjelder for de øvrige kontraktslover,37 er det ikke et 
                                                 
33  Bergsåker (2013) s. 83-84. 
34  Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 65-66. 
35  http://www.nenyheter.no/43305 
36  Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 65-66. 
37  Se for eksempel fkjl. § 1 annet ledd. 
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vilkår at selger er profesjonell. Avhending av fast eiendom hvor både kjøper og selger er for-
brukere vil derfor regnes som et forbrukerkjøp, og § 3-9 vil da være ufravikelig til ugunst for 
kjøper når eiendommen selges «som den er», jf. § 1-2 annet ledd annet punktum. 
 
De klareste tilfeller av forbrukerkjøp er der det kjøpes eiendom til privat bolig- eller fritids-
bruk. Det kan derimot tenkes tilfeller hvor det oppstår tvil om kjøper kan hevde rettigheter 
etter § 3-9, fordi det er usikkert om avhendingen regnes som et forbrukerkjøp. Det må her 
foretas en konkret vurdering, hvor det sentrale vurderingstemaet er om kjøpet hovedsakelig er 
gjort som ledd i næringsvirksomhet eller ikke.38  
 
3.3.3.1 Ufravikeligheten rammer bare forhåndsavtalen 
 
At loven er ufravikelig til ugunst for forbruker betyr derimot bare at det ikke er adgang til å 
fravike § 3-9 til ugunst for kjøperen i avhendingsavtalen. Etter vanlig lære rammer ufravike-
ligheten kun forhåndsavtalen.39 Preseptiviteten hindrer ikke partene å avtale dårligere beting-
elser for kjøper enn hva som følger av loven etter at salgsavtalen er inngått og det er oppstått 
en mangel. Kjøper kan for eksempel fraskrive seg sine rettigheter etter § 3-9 ved forlik eller 
en etterfølgende tvist, uten at dette kommer på kant med at regelen er ufravikelig etter § 1-2 
annet ledd annet punktum.  
 
Dette kan slå uheldig ut, særlig i tilfeller hvor den ene part er profesjonell og kjenner reglene. 
Det kan ikke forventes at en vanlig forbruker skal ha kjennskap til at det her gjelder et ulov-
festet prinsipp om at preseptiviteten kun gjelder forhåndsavtalen. Mindre lovkyndige forbru-
kere kan lett bli rådville når alvorlige mangler viser seg, og en selger som kjenner prinsippet 
vil kunne utnytte dette til å få kjøper til å fraskrive seg sine i utgangspunktet ufravikelige ret-
tigheter gjennom forlik eller avtaler som fremstår som imøtekommende og sjenerøse.40 
 
3.3.4 Gjelder klausulen også ved salg av nybygg? 
 
Etter avhl. § 1-2 annet ledd første punktum kan ikke loven fravikes «ved avtale til ugunst for 
kjøparen ved forbrukarkjøp av nyoppført eigarbustad som ikkje har vore brukt som bustad i 
meir enn eitt år på avtaletida, dersom seljaren har gjort avtalen som ledd i næringsverk-
semd.» Det har i teorien vært diskutert om dette kan tas til inntekt for at salgsklausulen «som 
den er» er i strid med lovens regler i de tilfeller hvor det selges fra næringsdrivende til forbru-
                                                 
38  Bergsåker (2013) s. 68 flg. 
39  Martinussen (2007) s. 25, Bergsåker (2013) s. 81, Rognlien (1998) s. 28, og Krüger (1999) s. 56. 
40  Martinussen (2007) s. 28-29. 
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ker og boligen ikke har vært brukt i mer enn ett år.41 Så lenge loven selv gir adgang til å selge 
fast eiendom «as is» gjennom § 3-9 er det lite som taler for et slikt synspunkt.42 
 
Uavhengig av om salget faller innenfor situasjonen i § 1-2 annet ledd første punktum eller 
ikke, er det formelt sett ingenting i veien for å innta en «som den er»-klausul i salgsavtalen 
når det selges nye eller nesten nye boliger eller andre slags typer eiendommer. Ordlyden i § 3-
9 forbyr det ikke, selv om hensynene som begrunner forbeholdet i liten grad gjør seg gjelden-
de for nybygg. I forbindelse med kjøpslovsrevisjonen i 1974 ble det uttalt i forarbeidene at det 
ikke er grunn til å forby «som den er»-klausuler ved salg av nye gjenstander, men at det bare 
vil være behov for slike i rene unntakstilfeller.43  
 
I Rt 1982 s. 1357 var et nyoppført næringsbygg solgt «som den er». I dommen forutsettes det 
til tross for dette at klausulen «i foreliggende stand» vil kunne ha betydning for mangelsvur-
deringen. Ved salg av nybygg til bolig- eller fritidsformål er det derimot lite som taler for at 
en generell ansvarsfraskrivelse skal bli tillagt nevneverdig vekt ved mangelsvurderingen.44 
 
Det kan derimot være tilfeller hvor vansker i byggeprosessen eller andre individuelle omsten-
digheter gjør det usikkert om boligen tilfredsstiller den standard en ny bolig burde ha. Det 
mest praktiske eksempelet er risiko for setninger, krymping og svinn. Skader av denne typen 
kan oppstå i tiden etter ferdigstillelse når bygget setter seg, selv om bygget er oppført på til-
fredsstillende måte og med tilfredsstillende materialer. I slike tilfeller kan selger ha et legitimt 
behov for ansvarsfraskrivelse.45 
 
3.4 Forholdet til avtaleretten 
 
Avhendingsloven er en del av kontraktsretten og suppleres derfor av reglene i avtaleloven46 
og øvrige avtalerettslige prinsipper. Avhendingslovens § 3-9 har mange likhetstrekk med de 
to mest relevante bestemmelsene i avtaleloven, §§ 33 og 36. 
 
 
                                                 
41  Bergsåker (2013) s. 220.  
42  Op.cit. s. 80. 
43  Ot.prp. nr. 25 (1973-74) s. 42. 
44  LB-2010-164095. 
45  Bergsåker (2013) s. 220 og s. 239 
46  Lov 31. mai 1918 nr. 4 om avslutning av avtaler, om fuldmagt og om ugyldige viljeserklæringer  
(avtaleloven), heretter avtl. 
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Avtalelovens § 33 omhandler tilfeller hvor den ene part har hatt opplysninger om relevante 
omstendigheter som han ikke har fortalt kontraktsmotparten, og hvor det vil stride mot «rede-
lighet og godt tro» å gjøre avtalen gjeldende. I avhendingslova er dette avtalerettslige prinsip-
pet regulert ved opplysningsplikten i § 3-7, jf. § 3-9 første punktum.  
 
Avtalelovens § 36 er en generalklausul, og regulerer avtaler det vil «virke urimelig eller være 
i strid med god forretningsskikk å gjøre … gjeldende». Bestemmelsen er en generell rettslig  
standard. Hva som er årsaken til at avtalen er urimelig stilles det ikke krav om, det er kun om 
resultatet av avtalen fremstår som urimelig som er vurderingstema.47  
 
Paralleller kan trekkes mellom avtalelovens generalklausul og avhendingslovens § 3-9 annet 
punktum. Begge tar sikte på å gripe inn ovenfor hva som var avtalt når det viser seg at  
resultatet av avtalen vesentlig avviker fra det en part hadde grunn til å forvente, slik at det blir 
urimelig å gjøre den gjeldende.  
 
Det er antatt i teorien at ansvarsfraskrivelser ikke er avtalerettslig gyldige hvor det foreligger 
grov uaktsomhet.48 Det samme har vært lagt til grunn i rettspraksis.49 Det bærende hensyn bak 
et slikt synspunkt er at dersom en ansvarsfraskrivelse skal tillegges rettsvirkning i et slikt til-
felle, vil det innebære at selve formålet med kontrakten kan forfeiles. Det skal ikke være mu-
lig å fraskrive seg mangelsansvar for forhold som kan spores tilbake til grov uaktsom adferd 
på selgersiden. Skulle ansvarsfraskrivelsen stå seg ville klausulen være med på å forrykke 
balanseforholdet i kontrakten, på en måte som domstolene ikke kan akseptere.50  
Til tross for at avhendingsloven som utgangspunkt er deklaratorisk, begrenses fravikeligheten 
ved at avtalelovens bestemmelser kan sette «som den er»-klausulen til side dersom det vil 
virke «urimelig» å gjøre den gjeldende. 
 
På den annen side må det påpekes at det kun er i de mest alvorlige tilfeller at avtl. § 36 vil 
kunne komme til anvendelse. Spesielt i næringskjøp hvor begge parter er profesjonelle, skal 
det mye til.51 Bestemmelsen er ment som en «sikkerhetsventil».52  
 
                                                 
47  Hagstrøm (2011) s. 292. 
48  Op. cit. s. 652-654.  
49  Se for eksempel Rt 1969 s. 679. 
50  Hagstrøm (2011) s. 644 flg. 
51  Se for eksempel flertallets uttalelse i Rt 1990 s. 284 på s. 286: ”denne generelle bestemmelse er forutsatt 
brukt med varsomhet». 
52  Rt. 1988 s. 276,  på s. 289-290.  
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4 Forholdet til det alminnelige mangelsbegrepet 
 
4.1 Innledning 
 
Det er et grunnleggende prinsipp i norsk kontraktsrett at kontraktsgjenstanden må avvike fra 
det avtalte for at det skal være aktuelt å konstatere mangel. I avhendingsloven kommer dette 
til uttrykk i § 3-1 første ledd første punktum. Det følger av denne at eiendommen vil ha en 
mangel dersom den «ikkje er i samsvar med dei krav til kvalitet, utrustning og anna som føl-
gjer av avtala»[min uthevelse].   
 
Et sentralt spørsmål er om vurderingen etter § 3-9 annet punktum er sammenfallende med den 
alminnelige mangelsvurderingen i § 3-1 første ledd. 
 
Det fremgår av forarbeidene at formålet bak begge bestemmelser er å rette opp en eventuell 
ubalanse i ytelsesforholdet mellom kjøper og selger.53 Bestemmelsene fastslår det grunnleg-
gende hovedprinsipp om at tingen skal være i samsvar med det som er avtalt. Avviker eien-
dommen fra hva som er avtalt må det bøtes på for å gjenopprette balansen i kontraktsforhol-
det. Det kontraktrettslige prinsippet om «ytelse mot ytelse» kan således også tas til inntekt for 
det samme.  
 
Spørsmålet har ikke vært gjenstand for særlig behandling i domstolene, men Eidsivating  
lagmannsrett uttalte i RG 2001 s. 56 at: 
 
«Vurderingen etter avhendingsloven § 3-9 er den samme skjønnsmessige totalvurdering av 
avtaleforholdet som etter avhendingsloven § 3-1, men slik at selgeren vil ha en større margin 
å gå på». 
 
Juridisk teori kan også tas til inntekt for at vurderingen etter §§ 3-1 første ledd og 3-9 annet 
punktum prinsipielt sett er den samme.54 
 
 
 
 
                                                 
53  Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 92, se også s. 77, jf. Ot.prp. nr. 80 (1986-87) s. 59. 
54  Anderssen (2008) s. 180. 
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4.2 Har § 3-1 en selvstendig betydning ved siden av § 3-9 hvor eiendom er 
solgt «som den er»? 
 
Med unntak for at avviket må være vesentlig etter § 3-9 annet punktum er mangelsvurde-
ringen i utgangspunktet den samme som i § 3-1. Tilsynelatende ser det altså ut som om det 
ikke er rom for den lempeligere mangelsvurderingen i § 3-1 når eiendom er solgt «som den 
er». Salgsklausulen ekskluderer likevel ikke § 3-1 første ledd om samsvar med avtalen. Fore-
ligger det avvik ved eiendommen fra den avtalte tilstand, regnes forholdet likevel som en 
mangel, selv om avviket ikke er å regne som vesentlig.55 For alle praktiske formål er derimot 
ikke dette av betydning, fordi mangelen etter § 3-9 ikke vil kunne gjøres gjeldende så lenge 
avviket ikke regnes som vesentlig.  
 
Unntaksvis kan det likevel være situasjoner hvor avviket må bedømmes etter § 3-1 og ikke § 
3-9, dersom dette følger av avtalen. Har kjøper og selger avtalt individuelle selgerforpliktelser 
i kjøpekontrakten, vil mangelsvurderingen for disse forhold måtte gå etter § 3-1. Er det for 
eksempel avtalt at selger skal utbedre en mangel før overtakelsen, og dette ikke er gjort eller 
mangelfullt utført, vil forholdet bedømmes etter § 3-1, ikke § 3-9.56 Dette er et avvik fra selve 
avtalen, og ikke et avvik fra eiendommens avtalte tilstand som sådan.  
 
5 Hvilke forhold gjelder ansvarsfraskrivelsen for? 
 
5.1 Innledning 
 
Etter § 3-9 er det tre situasjoner som kan føre til at en eiendom er mangelfull når den er solgt 
med et generelt forbehold av typen «som den er». Etter § 3-9 første ledd vil eiendommen ha 
mangel dersom selger har brutt sin opplysningsplikt etter § 3-7 og/eller § 3-8. Det presiseres 
her at det vesentlighetskravet som gjelder i § 3-9 annet punktum ikke knytter seg til første 
punktum av bestemmelsen. Kan det konstateres brudd på selgers opplysningsplikt etter § 3-7 
og/eller § 3-8, vil eiendommen ha mangel selv om mangelen ikke medfører at eiendommen er 
i vesentlig dårligere stand enn kjøper hadde grunn til å regne med. For det andre kan eien-
dommen være mangelfull dersom det følger av vesentlighetsvurderingen i annet punktum. I 
den forbindelse presiseres det at vesentlighetskriteriet her får anvendelse for alle forhold som 
faller inn under annet punktum.  
 
                                                 
55  Bergsåker (2013) s. 188, se også LB-2011-41409. 
56  Op.cit. s. 188. 
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Spørsmålet blir om opplistingen i § 3-9 er uttømmende med tanke på hvilken av lovens regler 
som utgjør mangelsgrunnlag når eiendommen er solgt «som den er», eller om andre bestem-
melser i lovens kapittel 3 om krav til «tilstand og tilhøyrsle» slår gjennom ovenfor § 3-9.  
Forholdet mellom § 3-9 og lovens øvrige bestemmelser i kapittel 3 er derfor sentralt. 
 
5.2 Faktiske forhold 
 
Etter forarbeidene har «som den er»-klausuler sin hovedsakelige funksjon ved de faktiske 
mangler.57 Med faktiske mangler forstås alle fysiske mangler ved eiendommen. Alt fra ubety-
delige feil som en sprukket flis på badet, til vesentlige konstruksjonsmessige feil omfattes. De 
mangler som påberopes i praksis har som oftest også sitt utspring i faktiske forhold ved eien-
dommen. Paragraf 3-9 annet punktum tilsidesetter for disse forholds vedkommende den al-
minnelige mangelsvurderingen i § 3-1.58 
 
Begrepet «faktiske mangler» omfatter også situasjonen hvor eiendommens areal avviker fra 
det beskrevne. Hva gjelder en generell ansvarsfraskrivelse etter § 3-9 og arealsvik etter § 3-3 
fremgår det av forarbeidene at det sjeldent vil være grunnlag for å la en «som den er»-klausul 
slå gjennom overfor § 3-3 om arealmangler.59 Kjøper kan med andre ord gjøre arealsvikt etter 
§ 3-3 gjeldende som mangel, selv hvor eiendommen er solgt «som den er». Forholdet er der-
imot av mindre betydning, da begge bestemmelser inneholder et vesentlighetskrav som et 
stykke på vei må tolkes likt.60 I denne forbindelse påpekes at det er vesentlighetsvilkåret i § 3-
3 og § 3-9 som regulerer situasjoner hvor det er gitt uriktig opplysning om eiendommens 
areal, ikke § 3-8 om uriktige opplysninger.61 
 
Reglene i §§ 3-4 til 3-6 om tilbehør gjelder også ved salg «som den er». Salgsklausulen be-
grenser ikke kjøpers rett til å gjøre mangel gjeldende etter disse bestemmelsene.62 Hva gjelder 
tilstanden til ting som er tilbehør fremgår det derimot av forarbeidene at salg «som den er» vil 
ha samme betydning som for selve eiendommen.63 Vesentlighetsvilkåret i § 3-9 annet 
punktum gjelder med andre ord også hvor kjøper påberoper feil på tilbehør etter §§ 3-4 til 3-6. 
Avviket må også her være vesentlig skal forholdet regnes som en mangel.  
                                                 
57  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 37 og s. 92 
58  Avvik fra selgerforpliktelser som følger av selve avtalen reguleres av § 3-1, se punkt 4.2. 
59  Ot.prp.nr. 66 (1990-91) s. 92. Se også Hauge (2010), på s. 272. 
60  Anderssen (2008) s. 178. 
61  Op.cit. s. 178. Se også punkt 5.1. 
62  Bergsåker (2013) s. 224. 
63  Ot.prp.nr. 66 (1990-91) s. 92. 
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5.3 Lovlighetsmangler 
 
Med lovlighetsmangler forstås alle de mangler som knytter seg til at eiendommen ikke var i 
samsvar med de offentligrettslige krav som gjaldt på tidspunktet for overtakelse, jf. § 3-2 an-
net ledd. Det siktes hovedsakelig til at eiendommen skal være i samsvar med de forskriftskrav 
som gjaldt for eiendommen på tidspunktet når avtalen ble inngått.  
 
Det var lenge uavklart om mangelsvurderingen for lovlighetsmangler ved eiendommer solgt 
«som den er» skulle følge vesentlighetsvurderingen etter § 3-9 annet punktum, eller om 
mangler knyttet til slike forhold skulle følge den lempeligere vurderingen etter lovens hoved-
regel. Med andre ord om det offentligrettslige avviket måtte være vesentlig eller ikke for å 
regnes som en mangel.  
 
Spørsmålet ble avklart og begrunnet av Høyesterett i Rt 2005 s. 1281 i avsnitt 53 hvor det 
uttales: 
 
«Til lagmannsrettens bemerkning om at forskrifter både kan gjelde forhold av vesentlig og av 
mindre vesentlig betydning, tilføyer jeg at det vel også kan være noe tilfeldig i hvilken grad 
ulike sider ved et byggearbeid i det hele tatt blir regulert ved offentlige krav. Slik § 3-9 lyder, 
vil bestemmelsen helst omfatte de klare og/eller vesentlige mangler. I den grad en forskrifts-
mangel har resultert i en vesentlig mangel, vil § 3-9 annet punktum kunne anvendes». 
 
Gjeldende rett er altså at regelen om lovlighetsmangler i § 3-2 annet ledd står tilbake for § 3-
9, som betyr at forskriftsmangelen må være å regne som et vesentlig avvik fra avtalt standard 
skal kjøper kunne gjøre mangel gjeldende.64 Begrunnelsen er at det i stor grad beror på tilfel-
digheter om det aktuelle byggearbeidet feilen knytter seg til er regulert av offentligrettslige 
krav eller ikke. Det er derfor ingen grunn til å knytte feil som tilfeldigvis støter an mot offent-
ligrettslige krav i en særstilling i forhold til andre typer feil ved en eiendom.  
 
Hva gjelder regelen om formålsmangel i § 3-2 første ledd bokstav a slår ikke denne gjennom 
ovenfor et forbehold av typen «som den er».65 Bestemmelsen i § 3-2 første ledd bokstav b om 
hinder mot bruk i samsvar med kjøpers individuelle formål har nærmere tilknytning til avtalen 
mellom partene, og står således sterkere opp mot § 3-9, uten at det generelt kan sies at den 
slår gjennom.66 
 
                                                 
64  Bergsåker (2013) s. 223. 
65  Op.cit. s. 223. 
66  Op.cit. s. 223-224 og Hauge (2010) s. 271. 
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5.4 Rettsmangler 
 
Det følger av forarbeidene og teori at § 3-9 også får anvendelse i forhold til rettsmangler, både 
vanhjemmel etter § 4-17 og rådighetsmangler etter § 4-18.67  
 
Det kan imidlertid også tenkes en siste gruppe mangler som hverken faller inn under de fak-
tiske eller rettslige, men som likevel skal vurderes etter § 3-9 annet punktum. En slik «annet 
post» vil være forhold som faller inn under det som i §§ 3-7 og 3-8 defineres som «omsten-
de». En slik omstendighet kan for eksempel være at det drives produksjon av narkotika i na-
boleiligheten, med de generelle ulemper det innebærer.68 
 
6 Utgangspunktet – eiendommen i kontraktsmessig stand 
 
6.1 Innledning 
 
Vurderingstema etter § 3-9 annet punktum er om eiendommen «er i vesentleg ringare stand 
enn kjøparen hadde grunn til å rekne med ut frå kjøpesummen og tilhøva elles». Før det blir 
aktuelt å foreta vesentlighetsvurderingen, må det først slås fast hva kjøperen hadde grunn til å 
forvente. Med andre ord hva eiendommens kontraktsmessige standard var i utgangspunktet. 
 
6.2 Avtalen mellom partene er utgangspunktet 
 
Utgangspunktet for mangelsvurderingen er hva partene har avtalt. Kjøper og selger står fritt til 
å avtale hva slags kvalitet kjøper kan forvente, såfremt avtalen ikke strider mot ufravikelig 
lovgivning eller er ugyldig etter avtalelovens bestemmelser. Det er kun avvik fra kjøpers be-
rettigede forventinger det er aktuelt å fremme som mangel.69 
 
Avtalen vil ofte være taus angående hvilken standard kjøper kan forvente. I disse tilfeller må 
man falle tilbake på prinsippet om at kjøper har krav på «vanlig god vare».70 Ved vurderingen 
av hva som er vanlig god vare, må alle relevante forhold ved eiendommen trekkes inn. Det må 
foretas en individualisert, abstrakt mangelsvurdering,71 hvor spørsmålet er om den solgte ei-
                                                 
67  Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 92. Se også Anderssen (2008) s. 178 og Bergsåker (2013) s. 224. 
68  Anderssen (2002) s. 27. 
69  Se punkt 3.3. 
70  Rt. 1998 s. 774 Se også Hauge (2010) s. 276 og punkt 8.2. 
71  Anderssen (2002) s. 28. 
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endommen, under hensyn til eiendommens type, alder, innretning, synlige vedlikeholdstil-
stand og andre konkrete omstendigheter, er dårligere enn det kjøper kunne forvente.72 
 
«Kravet til «vanlig god vare» kan også uttrykkes slik at kjøper har krav på det som følger av 
kjøpesummen og forholdene for øvrig, sml. § 3-9.»73  
 
Først når det er konstatert et avvik fra de forventinger kjøper med rette har, er det aktuelt å gå 
over på om avviket må sies å være vesentlig i forhold til hva som var avtalt.  
 
7 Vesentlighetsvurderingens innhold 
 
7.1 Innledning 
 
Når det først er konstatert at det foreligger avvik fra avtalt standard, blir spørsmålet om avvi-
ket, i seg selv eller kumulert med andre avvik,74 er tilstrekkelig til å oppfylle vesentlighets- 
vilkåret i § 3-9 annet punktum. Eiendommen må være i vesentlig dårligere stand enn hva kjø-
peren hadde grunn til å forvente basert på kjøpesum og øvrige forhold. «Kjøpesummen» blir i 
rettspraksis og teori referert til som det kvantitative momentet, mens det kvalitative momentet 
knytter seg til «tilhøva elles».75 
 
Av forarbeidene fremgår det at misforholdet mellom eiendommens stand og det kjøper kunne 
regne med, må være utvilsomt.76 I Rt 2002. s. 1425, på s. 1429, ga Høyesterett sin tilslutning 
til synspunktet i forarbeidene: 
 
«Som det fremgår av ordlyden i § 3-9 andre punktum, skal det foretas en skjønnsmessig hel-
hetsvurdering. Lovforarbeidene gir ikke mye veiledning for vurderingen, men det fremgår at 
misforholdet må være «utvilsomt», se Ot.prp.nr.66 (1990-1991) side 92». 
 
Dette er deretter lagt til grunn i senere avgjørelser hvor spørsmålet har vært oppe i Høyeste-
rett.77 Ut over dette gir ikke forarbeidene nærmere anvisning på hvordan vesentlighetsvilkåret 
i § 3-9 annet punktum skal forstås. Ordlyden i bestemmelsen legger opp til en skjønnsmessig 
                                                 
72  Hagstrøm (1992) s. 38-43 
73  Anderssen(2002) s. 28 
74  Se punkt 7.2 
75  Se blant annet Rt 2010 s. 103 avsnitt 39. 
76  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 92. 
77  Rt 2007 s. 1587 avsnitt 45 og Rt 2010 s. 103 avsnitt 41-42. 
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vurdering, uten å gi anvisning på hvordan denne skal foretas. Den nærmere rettsavklaringen 
har blitt overlatt til rettspraksis og teori. 
 
Mangelsvurderingen er i utgangspunktet objektiv, og forutsetter ikke klanderverdig adferd fra 
selgers side.78 Dette gjelder for øvrig for all kontraktsrettslovgivning, ikke bare etter  
avhendingsloven. Det legislative formålet bak mangelsbestemmelsene i kontraktsretten er å 
gjenopprette balansen i kontraktsforholdet, og som utgangspunkt er ikke det betinget av klan-
derverdig adferd hos en av kontraktspartene.  
 
Vesentlighetsvurderingen etter § 3-9 er en objektiv helhetsvurdering av hva kjøperne hadde 
grunn til å regne med om boligens tilstand ut fra de konkrete forholdene.79 Vurderingstema er 
ikke om kjøperen har fått en eiendom som er vesentlig dårligere enn han faktisk regnet med, 
men om eiendommen er dårligere enn han hadde grunn til å regne med.80 Rettspraksis viser 
imidlertid at subjektive forhold ikke er avskåret fra å tillegges vekt som moment i vurde-
ringen.81 
 
7.2 Avvikene kumuleres 
 
Foreligger det flere feil og avvik ved eiendommen skal disse kumuleres når man skal avgjøre 
om eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn hva kjøper hadde grunn til å regne med. 
Vesentlighetsvurderingen knyttes til eiendommen som sådan, og ikke dens enkelte bestandde-
ler. Forhold som tidligere er rettskraftig avgjort eller erkjent av selger skal også medtas.82 
Flere mindre forhold, som isolert sett ikke ville vært tilstrekkelig til å oppfylle vesentlighets-
vilkåret, kan således etter en samlet vurdering likevel gi grunnlag for mangelsbeføyelser.  
 
Forhold som utgjør mangel etter §§ 3-7 og 3-8 skal også med i vesentlighetsvurderingen.83 
Tatt i betraktning at det skal en del til for å oppfylle vesentlighetsvilkåret i § 3-9 annet 
punktum, og at alle relevante avvik kumuleres, kan det i blant lønne seg for kjøper å samle 
sine krav etter manglende og uriktige opplysninger under sin primære anførsel om mangel 
etter § 3-9 annet punktum, og heller påberope seg opplysningssvikt etter §§ 3-7 og/eller 3-8 
subsidiært. 
 
                                                 
78  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 92, se Ot.prp. nr. 80 (1986-87) s. 62. Se også Rt 2008 s. 1135 avsnitt 27. 
79  Rt 2010 s. 103 avsnitt 52. 
80  LE 2005-165841. 
81  Se punkt 10.3.3. 
82  Rt 2002 s. 1425. 
83  Bergsåker (2013) s. 186-187 og Anderssen (2008) s. 183. 
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Kan ikke mangelen påberopes isolert sett på grunn av forhold på kjøpers side, kumuleres den 
derimot ikke når det totale avvik skal fastslås etter § 3-9 annet punktum. Et eksempel på dette 
kan være der kjøper ikke har overholdt sin undersøkelsesplikt etter § 3-10.84 
 
Om forhold som det er urettidig reklamert over, jf. § 4-19, skal tas med i vurderingen eller 
ikke hersker det uenighet om i teorien. Anderssen legger til grunn at slike forhold skal holdes 
utenfor vurderingen, uten å utdype nærmere hvorfor det er slik.85  
 
Bergsåker på sin side fremholder utgangspunktet i obligasjonsretten om at det kun er mulighe-
ten til å gjøre misligholdsbeføyelser gjeldende kjøper taper i tilfeller hvor han har oversittet 
reklamasjonsfristen. Mangelen i seg selv slutter derimot ikke å eksistere. Det betyr at dersom 
kjøper senere ønsker å reklamere over en annen mangel hvor reklamasjonsfristen ikke er 
oversittet, og som isolert ikke oppfyller vesentlighetskriteriet, kan tidligere mangler kjøper har 
fått prekludert kumuleres med de nye og være med på å tippe vesentlighetvurderingen i hans 
favør.86   
 
Ordlyden i lovens reklamasjonsbestemmelse kan også tas til inntekt for et slikt synspunkt: 
«Kjøparen taper retten til å gjere avtalebrotet gjeldande dersom…» jf. § 4-19 første ledd. 
Avtalebruddet slutter derimot ikke å eksistere, den rettslige konsekvensen av at kjøper oversit-
ter reklamasjonsfristen er kun at han da er avskåret fra å gjøre forholdet gjeldende.  
 
Det er derimot kun de forhold som ikke er prekludert kjøper vil kunne kreve prisavslag for.  
Poenget er at de mangler kjøper har mistet retten til å gjøre gjeldende på grunn av for sent 
fremsatt reklamasjon, fremdeles er mangler, og skal således telles med i helhetsvurderingen 
etter § 3-9 annet punktum dersom det senere viser seg å være andre avvik ved eiendommen.87  
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
84  Anderssen (2008) s. 183. 
85  Op. cit.s. 183. 
86  Bergsåker (2013) s. 209-210. 
87  Op.cit. s. 209-210. 
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8 Det kvantitative element – «Kjøpesummen» 
 
8.1 Innledning 
 
Det første momentet det skal legges vekt på etter § 3-9 annet punktum, er hva kjøper kunne 
forvente ut ifra «kjøpesummen» – også omtalt som det kvantitative elementet i vesentlighets-
vurderingen. Etter utviklingen av vesentlighetsvurderingen gjennom rettspraksis er derimot 
kjøpesummen i seg selv nå knyttet opp mot det andre vurderingstemaet etter bestemmelsen, 
og er således ikke mer enn et av flere momenter det skal legges vekt på ved vurderingen av 
hva kjøper hadde grunn til å forvente ut ifra «tilhøva elles». Det kvantitative elementet «kjø-
pesummen» knytter seg opp mot den ulovfestede prosentlæren.  
 
På denne bakgrunn kan det diskuteres hvor «kjøpesummen» som sådan skal behandles, men 
da problemstillingen gjennomgående er behandlet før det kvantitative elementet i teorien, 
velger jeg å gjøre det samme.  
 
8.2 Kjøpesummens betydning for vesentlighetvurderingen 
 
Utgangspunktet i alminnelig kontraktsrett er at en høy pris berettiger høye krav til varens 
egenskaper.88 Kjøpesummen brukes således som en indikator for kvalitet. I utgangspunktet 
skulle derfor en feil ved eiendommen lettere regnes som vesentlig dersom kjøpesummen er 
høy kontra lav. Denne forståelsen er lagt til grunn for kjøpsloven § 19, som er mønster for 
formuleringen av avhendingsloven § 3-9.89 Ved salg av fast eiendom er det imidlertid en del 
særlige hensyn som gjør at utgangspunktet ikke passer like godt som det gjør for salg av løs-
øre etter kjøpslovens regler. Paragraf 3-9 annet punktum må derfor praktiseres under hensyn-
tagen til at konkrete omstendigheter som ikke er knyttet til eiendommens egenskaper vil være 
avgjørende for prisingen.  
 
Fast eiendom er en utpreget species gjenstand, hvor prisen ikke bare reguleres av den fysiske 
beskaffenheten. I forarbeidene uttales om dette at:90 
 
«Generelt er det vanskelegare å fastslå at noko er ein mangel ved fast eigedom enn bved 
lausøyre. For det fyrste er to eigedomar sjeldan like [...], slik at det vil vere vanskeleg å fast-
slå kva krav som eigenleg må stillast til den konkrete eigedomen. Og for det andre må ein 
                                                 
88  Se punkt 6.2. 
89  Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 92 jf. Ot.prp. nr 80 (1986-87) s. 62. Se også Hauge (2010) s. 257. 
90  NOU 1979:48 s. 13. 
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kjøpar alltid rekne med at eigedomen kan vere ufullkomen - ein viss margin for overraskingar 
må han difor finne seg i. Etter som tida går vil det såleis kunne oppstå feil ved eit hus utan at 
seljaren treng bli merksam på det. Dette gjer at mang ei mindre verdiforringing i det heile 
ikkje vil kunne reknas som nokon mangel. Kva som er ein mangel, vil og i noka mon måtte 
avgjerast ut frå det eigedoman skal brukast til.» 
 
Beliggenhet, mulighet for utbygging på eiendommen, høye tomtekostnader med mer er alle 
momenter som kan være med på å påvirke kjøpesummen. Den tradisjonelle tankegangen om 
at en vare til høy pris fordrer høyere krav til kvalitet enn en tilsvarende vare til lavere pris vil 
da måtte fravikes. Materialiserer for eksempel den samme feilen seg i to identiske ferdighus 
(forutsatt at alle relevante forhold, slik som alder og slitasje, er det samme), er det lite som 
tilsier at det skal konstateres mangel i det ene og ikke i det andre, utelukkende fordi salgspri-
sen fortrinnsvis var høy i det ene tilfellet og lav i det andre på grunn av eiendommens belig-
genhet.  
 
For det andre er det for fast eiendom, i motsetning til hva som gjelder for løsøre, mulighet til å 
påberope mangel som skriver seg fra andre forhold enn den kvalitetsforventning kjøper med 
rette har i forhold til den prisen han har gitt. Det er som utgangspunkt adgang til å påberope 
seg alle typer mangler, ikke bare faktiske eller rettslige.91 For eksempel kan mangel ved eien-
dom gjøres gjeldende på grunnlag av generende støy i nabolaget. En høy eller lav kjøpesum 
vil da ikke alltid være like anvendbart som kvalitetsindikator. 
 
For det tredje er det vanlig med budgivningskonkurranser ved salg av fast eiendom. Kjøper 
bestemmer selv i stor grad om han er villig til å gi en høy pris for eiendommen. Dette reiser 
igjen spørsmålet om hvilken pris som skal legges til grunn når man ser på «kjøpesummen» 
isolert som moment i vesentlighetsvurderingen.  
 
8.2.1 Utropspris 
 
Med utropspris menes prisantydning, oppgitt salgstakst eller annen verdivurdering selger har 
fremlagt. 
 
Argumentet for å legge utropsprisen til grunn henger sammen med utgangspunktet om at høy 
pris tilsier høyere krav til standard, og at de fleste boliger selges etter budrunde. En kjøper 
burde ikke kunne øke de krav han kan stille til eiendommen ved å presse opp prisen.92 
                                                 
91  Se punkt 5. 
92  Bergsåker (2013) s. 190. 
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Eiendommens kvalitet er slik den er uavhengig av utfallet av budrunden, noe som taler for å 
legge den verdifastsettelsen som foreligger i forkant til grunn som kjøpesummen.  
 
I forarbeidet til den tilsvarende bestemmelsen i kjøpsloven – kjl. § 19 annet ledd – om at 
brukte ting solgt på auksjon skal regnes solgt «som de er», fremgår det at den reelle kjøpe-
summen ikke passer like godt ved vesentlighetsvurderingen hvor ting selges etter budrunde på 
auksjon, nettopp fordi kjøper selv kan bestemme prisen.93 Departementet foreslo derfor at det 
var utropsprisen som skulle legges til grunn.  
 
Departementets synspunkt taler således for at det er selgers pris- eller verdiopplysning som er 
best egnet som grunnlag ved beregningen av «kjøpesummen» som moment i vesentlighets-
vurderingen etter § 3-9 annet punktum.  
 
8.2.2 Kostpris 
 
Stortinget fravek derimot departementets forslag i Innst.O. nr. 51 (1987-88) s. 17. Komiteen 
kom til at det ville være uheldig å anvende utropspris som rettslig kriterium, fordi det rent 
faktisk ofte kan være vanskelig å finne tilbake til utropsprisen, og på grunn av den uklare rolle 
en slik verdivurdering har ved auksjonshandel.  
 
For det andre er det et argument for heller å legge den reelle kjøpesummen – kostpris – til 
grunn, at det er umulig å vite om prisantydningen er satt lavere enn normalt for å fremstå for-
lokkende for kjøpere. Et moment i samme retning er at en på forhånd fastsatt verdivurdering, 
enten denne er basert på vanlig verditakst eller en tilstandsrapport, beror på en skjønnsmessig 
vurdering av takstmannen, og at denne vurderingen ikke nødvendigvis gjenspeiler faktisk 
markedsverdi.94 Hva markedet er villig til å gi for eiendommen kan således være et bedre ut-
gangspunkt for markedsverdi når «kjøpesummen» skal konstateres etter § 3-9 annet punktum.  
 
I tilknytning til prosentlæren har Høyesterett i de nyeste avgjørelsene hvor spørsmålet om 
hvilken pris som skal legges til grunn i forhold til prosentlæren, tatt utgangspunkt i kostpris.95 
Dette er også et moment i retning av at «kjøpesummen» referer seg til den faktiske salgssum, 
selv om vurderingen etter prosentlæren og kjøpesummen som kvalitativt moment her ikke er 
helt sammenfallende.96 
                                                 
93  Ot.prp. nr. 80 (1986-87) s. 62. 
94  Anderssen (2002) s. 46. 
95  Rt. 2007 s. 1587 og Rt. 2010 s. 103. 
96  Se punkt 9.4.4. 
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En naturlig språklig forståelse av ordlyden «kjøpesummen» taler også for at det er kontrakts-
summen som skal legges til grunn i vurderingen etter § 3-9 annet punktum. 
 
8.2.3 Kjøpesummen i forhold til tilsvarende objekter 
 
Dersom det er mulig vil en god måte å finne ut hvilken sum som skal tillegges som «kjøpe-
summen» i vurderingen etter § 3-9 annet punktum være å sammenligne den pris kjøper har 
gitt med hva tilsvarende eiendommer går for. Har kjøper betalt vesentlig lavere pris enn hva 
som er normalt for denne typen eiendommer, vil hans forventinger måtte skrus ned og feil bør 
være påregnelig.97 Har han derimot betalt en pris som tilsvarer hva sammenlignbare eien-
dommer går for, bør hans forventinger kunne skrus opp, og avvik fra det normale bør ikke 
forekomme.98 På denne måten knyttes vurderingen av hvilken pris som skal legges til grunn 
som «kjøpesum» opp mot utgangspunktet i den alminnelige kontraktsretten om at pris og kva-
litet henger sammen. 
 
Rettspraksis viser derimot at øvrige forhold rundt eiendommen og salget vil komme inn i vur-
deringen når «kjøpesummen» skal fastslås, og hvilken forventing til standard kjøper kan ha 
basert på denne. Det må her som ellers foretas en konkret helhetsvurdering.99 
 
9 Prosentlæren 
 
9.1 Innledning 
 
Ordlyden «kjøpesummen» sikter til hvor stort det kvantitative avviket på eiendommen må 
være før feilen kan anses som vesentlig.  
 
Rettspraksis har utviklet en rettsteknisk metode for å beregne det kvantitative avviket som går 
ut på å foreta en prosentuell beregning av utbedringskostnadenes størrelse i forhold til eien-
dommens totale verdi. Det er størrelsen på dette avviket som er avgjørende for om eiendom-
men kvantitativt avviker i vesentlig grad fra kjøpers forventninger.  
 
En høy kontraktssum fører til at forholdstallet mellom kjøpesum og utbedringskostnader blir 
mindre enn det ville vært om salgsprisen var lav, slik at det skal mer til for å konstatere at 
eiendommen kvantitativt avviker vesentlig fra kjøpers forventninger i tilfeller hvor kjøpe-
                                                 
97  Se for eksempel RG 1999 s. 1341 på s. 1344 og 1348. 
98  Anderssen (2008) s. 184. 
99  Op.cit. s. 184. Se også for eksempel LA-1999-001356, LA-2005-176497 og LA-2006-064511. 
 
26 
 
summen er høy. Prosentlæren fraviker således utgangspunktet om at høy pris stiller strengere 
krav til kvalitet. 
 
Læren kan hverken forankres i ordlyd eller forarbeider. Opprinnelsen for praksisen syntes å 
være RG 1996 s. 435, hvor retten under tvil kom til at utbedringskostnader på 2,7 % av kjøpe-
summen ikke var tilstrekkelig til å konstatere vesentlig avvik etter § 3-9 annet punktum.  
Læren ble utviklet videre i underretten, og har nå fått sin tilslutning av Høyesterett.  
 
9.2 Kan det oppstilles en prosentuell vurderingsgrense? 
 
Det første spørsmålet er om det kan oppstilles en standardisert prosentuell terskelverdi for 
hvor stor andel av kjøpesummen utbedringskostnadene må beløpe seg til før man kan høres 
med at avviket representerer en «vesentleg ringare stand» enn hva kjøperen hadde grunn til å 
forvente. Tidligere underrettspraksis viser at domstolene i mange tilfeller har tilsidesatt øvrige 
forhold til fordel for en ren prosentvis beregning av avviket ved drøftelsen av vesentlighets-
vurderingen.100 
 
Praksisen er blitt kritisert i teorien. Ordlyden101 gir anvisning på en skjønnsmessig helhets-
vurdering. I forarbeidene presiseres det at: «[v]ed vurderingen skal det tas hensyn til kjøpe-
summen, men også forholdene ellers».102 
 
Kåre Lilleholt ser med skepsis på å anvende en slik absolutt prosentuell vurderingsgrense. 
Han uttaler om dette i sin artikkel «Argumentasjonsmøsteret i høgsterettspraksis frå dei seina-
re åra» på s. 74-75 at: 
 
«Hadde lovgjevaren ønskt ein prosentsats, ville satsen ha stått i lova. Og har lovgjevaren sagt 
at som han er-klausulen i eigedomskjøp må vike dersom eigedommen er i "vesentleg ringare 
stand" enn kjøparen kunne rekne med (avhendingslova § 3-9), skal det utøvast skjøn, ikkje 
matematikk.» 
 
Synspunktet er i overenstemmelse med ordlyden og reflekterer sannsynligvis også lovgivers 
vilje. Det er uvanlig å tillegge en konkret helhetsvurdering et såpass snevert og rigid innhold 
som en del tidligere underrettsavgjørelser syntes å ha lagt til grunn. Dersom domstolene skal 
være bundet til aldri å kunne konstatere et vesentlig avvik i de tilfeller hvor prosentavviket er 
                                                 
100  Anderssen (2008) s. 65-66. 
101  «Kjøpesummen og tilhøva elles» jf. § 3-9 annet punktum.  
102  Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 92. 
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lavere enn det som følger av terskelverdien, kan dette føre galt frem fordi også andre momen-
ter vil være relevante i vurderingen.103 
 
Anderssen er også enig i at det vil bære galt frem å oppstille en prosentuell vurderingsgrense 
som tilsidesetter andre momenter i vurderingen. Han vektlegger særlig at:104 
 
«Vesentlighetskravet er et skjønnsmessig begrep. I andre områder av jussen er det ukjent at 
man forsøker å fastsette en mer eller mindre nøyaktig grense for når et kriterium er oppfylt. I 
§ 4-19 brukes f.eks. begrepet «innen rimelig tid» om når en reklamasjon fra kjøper senest kan 
være fremsatt. Det er vanskelig, om enn ikke nærmest umulig å utlede faste normer for hvilket 
tidsperspektiv som skal legges til grunn her. Dette til tross for [at, min anmerkning] det er 
langt mer nærliggende å oppstille en fast grense her. Å oppstille en slik grense er heller ikke 
forsøkt i teorien». 
 
At prosentlæren ikke har noen mer fremtredende betydning i vurderingen enn øvrige momen-
ter støttes også av en uttalelse i RG 2001 s. 56 – på side 63 – som for øvrig er en av de få av-
gjørelser som prinsipielt tar standpunkt til vesentlighetsvurderingen:  
 
«Slik flertallet forstår bestemmelsen, er det ikke reparasjonsutgiftene som er avgjørende for 
bedømmelsen etter avhendingsloven § 3-9, men om eiendommens fysiske tilstand er dårligere 
enn forventet ut fra de konkrete omstendigheter ved salget». 
 
Bergsåker har et litt annet syn på saken, men heller ikke han mener at prosentlæren vil tilside-
sette øvrige momenter ved vesentlighetsvurderingen:105 
 
«Forholdstallet (prosenten) må i utgangspunktet overstige en terskelverdi for at avviket skal 
kunne utgjøre en mangel. Kvalitative momenter kan likevel medføre at et forholdstall under 
terskelverdien kan være tilstrekkelig, og kanskje også at forholdstall over terskelverdien ikke 
er tilstrekkelig.» 
 
Første gang spørsmålet var oppe for Høyesterett slo retten fast at prosentlæren kun var et 
moment i en større helhetsvurdering.106 Rent kvantitativt kom retten til at avviket var tilstrek-
kelig til å oppfylle vesentlighetsvilkåret, men øvrige momenter gjorde at kjøperne likevel tap-
te saken.  
                                                 
103  Anderssen: (2008)  s. 68.  
104  Op.cit. s. 67. 
105  Bergsåker (2013) s. 191. 
106  Rt. 2002 s. 1425 på s. 1429. 
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I den nyeste dommen på området, Rt 2010 s. 103, uttalte førstvoterende i avsnitt 51 om 
spørsmålet at: 
 
«… prosentberegninger ikke er noe annet enn et utgangspunkt for en helhetsvurdering der 
også andre forhold er av betydning for vesentlighetsspørsmålet, slik som salgssituasjonen, 
feilens art og betydning og boligens karakter og standard.» 
 
Høyesterett har påpekt dette i alle avgjørelser hvor prosentlæren har vært et tema. Prosentlæ-
ren er festnet praksis, men likevel ikke ubetinget avgjørende for om avviket anses vesentlig 
eller ikke.107 Det skal legges til grunn en skjønnsmessig helhetsvurdering, hvor også øvrige 
momenter spiller inn. 
 
9.3 Hvilken betydning skal prosentregningen tillegges i helhetsvurderingen? 
 
Når det først er konstatert at vesentlighetsvurderingen er mer enn bare en ren prosentuell ut-
regning, blir spørsmålet om prosentlæren har større vekt enn de øvrige momenter i vurde-
ringen. Rettspraksis på området er sprikende, og det hersker uenighet i teorien. 
 
Anderssen og Lilleholt fremholder at det er en skjønnsmessig helhetsvurdering som skal fore-
tas, og at de konkrete omstendighetene i saken vil være med på å bestemme hvilke momenter 
som skal tillegges mest vekt.108 Prosentlæren i seg selv er etter deres syn kun et moment i 
vurderingen, og har isolert sett ikke mer betydning enn øvrige forhold.  
 
Det foreligger fire Høyesterettsavgjørelser om spørsmålet.109 I den ene saken fant Høyesterett 
at avviket rent prosentuelt var tilstrekkelig til å utgjøre et kvantitativt vesentlig avvik, i den 
andre var det utilstrekkelig. I begge saker kom derimot retten til motsatt resultat enn hva det 
kvantitative avviket skulle tilsi. Begrunnelsen var at det var vektige øvrige forhold som talte 
for at det likevel forelå/ikke forelå et vesentlig avvik fra avtalt standard.  
 
Høyesterett har i samtlige avgjørelser hvor spørsmålet har vært oppe fremholdt synspunktene 
fra forarbeidene om at det er en konkret skjønnsmessig helhetsvurdering som skal foretas, og 
at også øvrige forhold er relevante for vesentlighetsspørsmålet.110 På den annen side betyr 
ikke det nødvendigvis at prosentlæren ikke har større betydning i vurderingen enn de øvrige 
momenter. 
                                                 
107  Rt 2007 s. 1587 avsnitt 45, Rt 2008 s.963 avsnitt 27 og Rt 2010 s. 103 avsnitt 42. 
108  Anderssen (2008) s. 187 og Lilleholt (2002) s.74-75. 
109  Rt 2002 s. 1425, Rt 2007 s. 1587, Rt 2008 s. 983 og Rt 2010 s. 103. Mer om disse under i punkt 9.4 flg.  
110  Se punkt 9.2 og punkt 7.1.  
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I Rt 2010 s. 103 avsnitt 43 uttaler førstvoterende om det kvantitative elementet i vurderingen 
at prosentlæren kan «gi en viss veiledning». I avsnitt 51omtales så forholdstallet som «et ut-
gangspunkt for en helhetsvurdering». Bergsåker tar dette til inntekt for at forholdstallet, dvs. 
prosentlæren, er et «reelt og viktig utgangspunkt for vurderingen, samtidig som dette kan 
[min uthevelse] fravikes ut fra individuelle, kvalitative momenter».111 Han finner videre støtte 
for dette både i Rt. 2007 s. 1587, og Rt. 2010 s. 103, hvor Høyesterett begge ganger tok ut-
gangspunkt i om forholdstallet mellom utbedringskostnadene og kjøpesummen var tilstrekke-
lig til å anse forholdet som vesentlig, for deretter å se på om det var øvrige momenter som 
påvirket dette. 
 
Uavhengig av hva man mener om spørsmålet viser rettspraksis at når Høyesterett skal ta stil-
ling til om avviket regnes som vesentlig, tas det utgangspunkt i det kvantitative elementet.112 
Retten gjør seg opp en mening om det kvantitative avviket er tilstrekkelig vesentlig til å kons-
tatere mangel. Deretter tas det stilling til om det prosentvise avviket som kreves burde være 
henholdsvis høyere eller lavere, basert på hva øvrige forhold i den konkrete saken trekker i 
retning av.113  
 
9.4 Hvor stort må avviket være før det regnes som kvantitativt vesentlig? 
 
Om dette uttales det i Rt 2010 s. 103 avsnitt 42 at: 
 
«prosentberegninger ikke er noe annet enn et utgangspunkt for en helhetsvurdering der også 
andre forhold er av betydning for vesentlighetsspørsmålet, slik som salgssituasjonen, feilens 
art og betydning og boligens karakter og standard. Vesentlighetskravet behøver i lys av slike 
forhold altså ikke være oppfylt selv om utbedringskostnadene skulle overskride en veiledende 
terskel. Motsatt kan vesentlighetskravet være oppfylt… selv om utbedringskostnadene ligger 
under en slik terskel.» 
 
Spørsmålet i det følgende blir dermed hvor den «veiledende terskel» for hva som kan sies å 
utgjøre et tilstrekkelig kvantitativt avvik går. 
 
Det foreligger fire avgjørelser hvor Høyesterett har måttet ta stilling til spørsmålet. Disse vil 
bli gjennomgått i de følgende. 
 
                                                 
111  Bergsåker (2013) s. 202. 
112  Rt 2007 s. 1587 og Rt 2010 s. 103. 
113  Se for eksempel Rt 2010 s. 103 avsnitt 43 og 52. 
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9.4.1 Rt 2002 s. 1425 – Bukkebodommen 
 
Dette var første gang Høyesterett anvendte prosentlæren ved vesentlighetsvurderingen etter § 
3-9 annet punktum.  I forbindelse med salg av fast eiendom «som den er» hadde selger opp-
lyst om problemer med vanninntrengning. Det viste seg at utbedringskostnadene ville bli høy-
ere enn antatt, og spørsmålet var om dette utgjorde en mangel etter avhendingsloven § 3-9 
andre punktum. Ettersom selger hadde gitt klare opplysninger om problemene, kom Høyeste-
rett til at kjøper måtte bære risikoen for utgiftene. 
 
Om det kvantitative avviket uttaler førstvoterende at: 
 
«Feilene ved vestveggen alene utgjør ca 6 prosent av kjøpesummen eller vel 7 prosent av 
taksten. Rent kvantitativt kan dette utvilsomt være tilstrekkelig til at en feil anses som vesent-
lig».114 
 
Retten kom altså til at et avvik på 6 % «utvilsomt» rent kvantitativt sett var å anse som ve-
sentlig. Likevel ble feilen etter en bredere helhetsvurdering ikke ansett som vesentlig: 
 
«Når kjøperne likevel ikke innhentet tilstandsrapport eller liknende, og heller ikke tok noe 
forbehold da de inngikk avtalen, må de selv bære risikoen for at feilene viste seg å være en del 
mer omfattende enn de hadde antatt».115 
 
Retten kom til at de øvrige forhold i saken, nærmere bestemt at selger hadde opplyst om feilen 
i forkant av kjøpet, og at kjøper hadde unnlatt å etterfølge anmodninger om å undersøke for-
holdet nærmere, var så tungtveiende at det var kjøperen som var nærmest til å bære risikoen 
når feilen viste seg større enn antatt.  
 
Saken ble avgjort på grunnlag av de øvrige momenter, og betydningen av prosentlæren ble 
tonet ned.  
 
 
 
 
 
                                                 
114  På side 1429. 
115  På side 1430. 
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9.4.2 Rt 2007 s. 1587 – Avvisningsrettsdommen 
 
Saken gjaldt selgers krav på erstatning etter at kjøper hevet avtale om kjøp av leilighet.  
Retten fant at det kvantitative avviket isolert sett ikke var tilstrekkelig til å tilfredsstille  
vesentlighetskravet. Høyesterett kom etter en konkret vurdering likevel til at det forelå en 
mangel etter avhendingsloven § 3-9, på bakgrunn av de øvrige omstendigheter i saken.  
 
Utbedringskostnadene beløp seg til 3,23 % av kjøpesummen. Førstvoterende uttalte følgende 
om prosentavviket i avsnitt 46: 
 
«Den utbedringsmetode som ble anvendt, og som etter lagmannsrettens vurdering var fullgod 
med den anbefalte metode, kostet ca. 200 000 kroner - et forholdsvis beskjedent beløp i for-
hold til kjøpesummen på 6 200 000 kroner». 
 
Når Høyesterett likevel kom til at det var en mangel etter § 3-9 annet punktum, var dette 
fordi: 
 
«det dreier seg om en nesten ny leilighet av høy standard, hvor det for kjøper må være en klar 
og sentral forutsetning at taket er tett. En sprekk i taket og et vannlekkasjeproblem skaper en 
utrygghet som er uakseptabel i et slikt avtaleforhold».116 
 
Det er tvilsomt om utbedringskostnadene på 3,23 % hadde vært tilstrekkelig til å konstatere et 
vesentlig avvik dersom det ikke hadde vært tungtveiende momenter i andre retning.117 
 
I begge avgjørelser var det avgjørende for resultatet de øvrige konkrete forhold. På denne 
bakgrunn kan det vanskelig trekkes opp noen generell retningslinje for hvor terskelverdien 
burde gå basert på avgjørelsene alene.  
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
116  Avsnitt 47. 
117  Se avsnitt 46, og Bergsåker (2013) s. 200 
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9.4.3 Rt 2010 s. 103 – Kistebakkane-dommen 
 
Dette er den seneste avgjørelsen fra Høyesterett hvor prosentlæren er anvendt. Førstvoterende 
trekker linjer mellom de to tidligere nevnte avgjørelser, og kommer med generelle uttalelser 
om hvordan prosentlæren er å forstå. Saken gjaldt krav om prisavslag etter avhendingsloven § 
4-12 jf. § 3-9.  
 
En enstemmig Høyesterett kom til at utbedringskostnader som utgjorde 3,36 % av kjøpesum-
men ikke tilfredsstilte det kvantitative elementet i vesentlighetskravet. Det ble av de ankende 
parter anført at en utbedringskostnad som overstiger 3-4 prosent av kjøpesummen kvalifiserer 
for en nærmere vurdering av om vesentlighetskravet er oppfylt. Med bakgrunn i Rt 2002 s. 
1425 og Rt. 2007 s. 1587 foretar førstvoterende så en nærmere vurdering av hvilket nivå som 
normalt bør legges til grunn som kvantitativt tilstrekkelig for å oppfylle vesentlighetsvilkåret i 
§ 3-9. 
 
Hva gjelder Avvisningsrettsdommen, hvor utbedringskostnader på 3,23 % av kjøpesummen 
ble ansett tilstrekkelig til å oppfylle vesentlighetsvilkåret, uttaler førstvoterende i avsnitt 46-
47 at: 
 
«Etter min oppfatning gir avvisningsrettdommen ikke grunnlag for å oppstille en generell 
norm om at utbedringskostnader som utgjør 3-4 prosent av kjøpesummen, er tilstrekkelig til at 
det kvantitative elementet i vesentlighetskravet er oppfylt. Avvisningsrett-dommen gjaldt over-
takelse av en nesten ny leilighet av høy standard... Jeg forstår avgjørelsen slik at disse konk-
rete omstendighetene gjorde at selv nokså beskjedne utbedringskostnader … ikke var til hin-
der for at vesentlighetskravet måtte anses oppfylt. Avgjørelsen gir etter mitt syn derfor ikke 
grunnlag for å oppstille noen generell 3-4 prosentgrense». 
 
Høyesterett ser ikke ut til å ha noen innvendinger mot resultatet i Bukkebodommen, hvor 6 % 
av kjøpesummen var tilstrekkelig til å utgjøre et kvantitativt vesentlig avvik ved salg av en 
eldre bolig. Om dette uttaler retten i avsnitt 48 at: 
 
«I Rt-2002-1425… er det… i tilknytning til en eiendom som var bygget om en del år forut for 
salgstidspunktet, uttalt at en utbedringskostnad på seks prosent av kjøpesummen rent kvanti-
tativt «utvilsomt» kan være tilstrekkelig til at en feil anses som vesentlig». 
 
At terskelen dermed skal ligge på 6 % er ikke klart. Førstvoterende presiserer i avsnitt 47 at: 
 
«Hvor nivået bør ligge i de ulike tilfellene, kan imidlertid by på usikkerhet». 
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I avsnitt 49 kommer så en generell uttalelse av vesentlig betydning for hvor terskelverdien 
ligger: 
 
«I de to avgjørelsene jeg nettopp har nevnt, spenner de utbedringskostnadene som Høyesterett 
har uttalt kan være tilstrekkelige, fra om lag tre prosent til om lag seks prosent av kjøpesum-
men; alt avhengig av boligens karakter og standard. Etter mitt syn innebærer vesentlighets-
kravet at utbedringskostnadene - som et utgangspunkt [min uthevelse] - må ligge i den øvre 
delen av dette spennet». 
 
Utbedringskostnadene i Rt 2010 s. 103 Kistebakkane-dommen utgjorde 3,36 % av kjøpe-
summen. Kjøperne tapte saken og fikk ikke medhold i at det forelå grunnlag for prisavslag. 
Høyesterett kom til at prosentavviket var «godt under det nivået som må kreves for den boli-
gen det her er tale om.»118 Da det ikke forelå øvrige omstendigheter som skulle tilsi at vesent-
lighetsterskelen skulle være lavere i saken, kom retten til at eiendommen ikke var i «vesentlig 
ringare stand» enn hva kjøperen kunne regne med etter § 3-9 annet punktum.  
 
Høyesteretts konklusjon om at utbedringskostnadene som utgangspunkt må ligge i den «øvre 
delen» av spennet mellom 3 og 6 prosent (Avvisningsrettsdommen og Bukkebodommen), må 
innebære at terskelverdien for det kvantitative elementet etter prosentlæren i dag som ut-
gangspunkt må være mellom 5 og 6 prosent av kjøpesummen. Synspunktet støttes også i teo-
rien.119 
 
Det kan imidlertid se ut som om betydningen av prosentlæren er forskjellig i de tilfeller hvor 
terskelverdien i utgangspunktet er oppfylt, kontra de tilfeller hvor den ikke er det. Bakgrunnen 
for dette er en uttalelse i Rt 2010 s. 103, hvor førstvoterende slår fast at den veiledende ters-
kelverdien vil påvirkes av de øvrige forhold: 
 
«Vesentlighetskravet behøver i lys av slike forhold [øvrige omstendigheter, min anmerkning] 
altså ikke være oppfylt selv om utbedringskostnadene skulle overskride en veiledende terskel. 
Motsatt kan vesentlighetskravet være oppfylt… selv om utbedringskostnadene ligger under en 
slik terskel. Det skal riktignok mye [min uthevelse] til».120 
 
Ifølge Bergsåker må det «bety at de kvalitative holdepunktene for å fravike utgangspunktet 
må være sterke » i de tilfellene hvor terskelverdien på mellom 5 og 6 % ikke er oppfylt.121  
                                                 
118  Se avsnitt 50. 
119  Bergsåker (2013) s. 202 og Anderssen (2002) s. 72. 
120  Rt. 2010 s. 103 avsnitt 51. 
121  Bergsåker (2013) s. 202-203. 
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Det var tilfellet i Rt. 2007 s. 1587 – Avvisningsrettsdommen. Boligen var nesten ny – ca. tre 
år gammel – og den var av høy standard. Til tross for at det kvantitative avviket i utgangs-
punktet var for lavt til å oppfylle vesentlighetsvilkåret, kom retten på bakgrunn av de tungt-
veiende øvrige omstendigheter til at feilen likevel var vesentlig. Støtte for dette finnes også i 
Rt 2010 s. 103, hvor det motsetningsvis ikke fantes tilstrekkelig tungtveiende kvalitative mo-
menter for å oppveie det lave forholdstallet på 3,36 %. 
 
Avgjørelsen i Rt 2002 s. 1425 kommer derimot på kant med synspunktet om at det kreves mer 
av de øvrige momenter for å senke vesentlighetsterskelen i tilfeller hvor den i utgangspunktet 
ikke er oppfylt, kontra hva som kreves for å heve den dersom den er det.  
 
Rent kvantitativt var forholdstallet på 6 % tilstrekkelig til å anse feilen som vesentlig. Med 
andre ord var vesentlighetsterskelen i utgangspunktet oppfylt. Likevel kom retten til at avviket 
ikke var å regne som vesentlig. Resultatet begrunnes nettopp med at de øvrige momenter i 
saken var så tungtveiende at terskelverdien likevel måtte økes, og feilen ble ikke ansett som 
vesentlig. Tilsynelatende ser det altså ut til at det ikke er noen forskjell på hvor mye som kre-
ves av øvrige momenter for å fravike den veiledende terskelverdien henholdsvis i tilfeller 
hvor den er oppfylt kontra tilfeller hvor den ikke er det. 
 
Bergsåker er enig i at det kan være tale om å godta en lavere prosent for de tilfeller hvor eien-
dommen som selges er relativt ny.122 Han mener likevel at dommen ikke kan tas til inntekt for 
at det ikke er en forskjell på hva som kreves av de kvalitative momentene hvor terskelverdien 
ikke er oppfylt, kontra tilfeller hvor den er det. I Rt 2002 s. 1425 hadde selger i forkant av 
salgsavtalen opplyst kjøper om feilen og anmodet kjøper om å innhente tilstandsrapport. Av-
vik som knytter seg til forhold det forut for kjøpet er gitt spesielle eller mer generelle risiko-
opplysninger om, vil ikke kunne påberopes som relevante avvik fra det kjøperen berettiget 
kunne forvente om eiendommens tilstand. Kostander knyttet til utbedring av feil som stammer 
fra disse vil helt eller delvis måtte holdes utenfor vesentlighetsvurderingen allerede ved be-
regningen av det kvantitative utgangspunktet.123 
 
Dette leder inn på spørsmålet om hvilke kostnader som er relevante i vurderingen, og hvordan 
utregningen etter prosentlæren skal foretas. 
 
 
 
                                                 
122  Bergsåker (2013) s. 220-221.  
123  Se § 3-10 første ledd og Bergsåker (2013) s. 204. 
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9.4.4 Hvordan skal eiendommens verdi fastsettes i prosentutregningen? 
 
Det første som må tas stilling til er hvilken sum utbedringskostnadene skal holdes opp mot – 
med andre ord – hvilken sum som skal regnes som kjøpesummen. Spørsmålet har likhetstrekk 
med spørsmålet om hva som skal legges til grunn som kjøpesum når man vurderer dette som 
et kvalitativt moment etter læren om «vanlig god vare», men de samme hensynene gjør seg 
ikke gjeldende på samme måte. 
 
Det er særlig utropsprisen og kostprisen som anføres som grunnlag når man skal konstatere 
hvilken sum «kjøpesummen» knytter seg til når dette drøftes som selvstendig moment utenfor 
prosentlæren.124 
 
Det bærende argumentet for å anvende utropspris og ikke kostpris er at kjøper ikke skal kunne 
presse opp prisen for å skape høyere forventinger til eiendommens tilstand etter læren om 
vanlig god vare. Når prosentlæren behandles er derimot situasjonen at en høy kostpris medfø-
rer at det skal mer til før avviket er å regne som vesentlig, fordi utbedringskostnadene pro-
sentvis blir mindre hvor kjøpesummen er høy kontra lav. Sett i et slikt lys faller mye av be-
grunnelsen for å legge utropsprisen til grunn ved prosentregningen bort. 
 
I Rt 2002 s. 1425 foretok retten en utregning både basert på kjøpesummen og taksten, men 
utregningen ble imidlertid ikke problematisert, da avviket uansett var tilstrekkelig til å oppfyl-
le det kvantitative avviket. I både Rt. 2007 s. 1587 og Rt. 2010 s. 103 tok Høyesterett ut-
gangspunkt i selve kjøpesummen. Det må etter dette være kostprisen som er det riktige ut-
gangspunkt ved anvendelse av prosentlæren. 
 
9.4.5 Hvilke utbedringskostnader er relevante ved utregningen av forholdstallet? 
 
Ved anvendelse av prosentlæren skal alle relevante kostnader kumuleres.125 Spørsmålet er 
hvilke kostnader som er relevante og kan tas med i utregningen av forholdstallet.  
 
Med unntak for tilfeller hvor kjøper er avskåret fra å gjøre gjeldende mangler fordi han har 
fått opplysninger om disse forut for kjøpet, eller mangler han burde oppdaget i forbindelse 
med sin undersøkelsesplikt etter § 3-10, er det hovedsakelig kostnader kjøper har knyttet til å 
utbedre den eller de aktuelle faktiske feilene han påberoper seg som skal tas med. Dette om-
fatter også utbedring av påregnelige følgeskader som oppstår på grunn av feilen, i den ut-
                                                 
124  Se punkt 8.2.  
125  Se punkt 7.2 og Bergsåker (2013) s. 205. 
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strekning følgeskadene var oppstått ved overtakelsen. Oppstår det derimot følgeskader etter 
overtakelse, omfattes disse av mangelsansvaret etter § 3-1 tredje ledd, men er neppe relevante 
ved mangelsvurderingen etter § 3-9 annet punktum. Begrunnelsen er at det er eiendommens 
tilstand ved overtakelsen som er avgjørende for om det foreligger mangel. At selger i så fall 
også er ansvarlig for den videre utviklingen etter overtakelsen er ikke grunnlag for å ta med 
utviklingen i selve mangelsvurderingen.126 Dette synspunktet er lagt til grunn i Rt 2008 s. 983 
Rottedommen.  
 
Høyesteretts praksis har ikke avklart hvilke øvrige kostnader som kan tas med i beregningen. 
Tvilsspørsmål som står igjen er kostnader knyttet til utbedring av mangler som kan gjøres 
gjeldende i medhold av §§ 3-7 og 3-8 om manglende eller uriktige opplysninger om eien-
dommen. Det er også usikkert om utbedring av mangler som kjøper er avskåret av å gjøre 
gjeldende på grunn av for sen reklamasjon jf. § 4-19 vil kunne tas med i beregningsgrunnlaget 
når prosentlæren anvendes.127 På grunn av plasshensyn vil ikke dette bli problematisert nær-
mere. 
 
Et mer sentralt spørsmål er om det er utbedringskostnadene og eiendommens verdi slik den 
var på overtakelsestidspunktet, eller på tidspunktet for domsavsigelse som skal legges til 
grunn i vesentlighetsvurderingen. Spørsmålet er særlig relevant i de tilfeller hvor det har vært 
en prisstigning eller nedgang på eiendommen, eller hvor prisen på utbedringstjenester har 
endret seg fra overtakelse til domsavsigelsestidspunktet.  
 
Utgangspunktet etter avhendingsloven er at mangelsvurderingen skal foretas på det tidspunk-
tet risikoen går over på kjøper, jf. § 3-1 annet ledd, jf. § 2-4 annet ledd. Dette er et moment 
som syntes å støtte synspunktet om at det er utbedringskostnadene ved risikoovergangen, altså 
overtakelsen, som skal legges til grunn ved vesentlighetsvurderingen. 
 
I rettspraksis har spørsmålet sjeldent blitt satt på spissen. I de saker hvor retten ikke har hatt 
foranledning til å ta særskilt stilling til spørsmålet er tendensen at domstolene, uten nærmere 
begrunnelse eller drøftelse av spørsmålet, legger til grunn at det er utbedringskostnadene på 
tidspunktet skaden takseres, eventuelt domstidspunktet, som skal gjelde ved utregningen.128 
 
I de saker hvor spørsmålet faktisk har blitt problematisert er det derimot foretatt en annen løs-
ning.129   
                                                 
126  Bergsåker (2013) s. 205. 
127  Op.cit. s. 206. 
128  Se for eksempel Rt 2002 s. 1425. 
129  Se LB-1999-002211 (mindretallets votum), LB-2001-003259, TOSLO-2004-002050 og RG 2003 s. 1513.  
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En prosentmessig beregning vil ha lite for seg dersom en sammenligner ikke-sammenlignbare 
størrelser, altså om en sammenligner det boligen var verdt på tidspunktet for overtakelsen – 
kjøpesummen – med andre beløp enn hva utbedringskostnadene ville vært på det samme tids-
punktet. Det er av underordnet betydning om kjøpesummen justeres med prisstigningen fra 
overtakelsestidspunktet til et senere tidspunkt, eller om utbedringskostnadene justeres med 
byggekostnadsindeksen til overtakelsestidspunktet.   
 
Med tanke på det generelle utgangspunktet for mangelsvurderingen i avhendingsloven syntes 
det best å legge den sistnevnte justeringsmodellen til grunn. 
 
9.4.6 Standardhevingsfradrag og fradrag for forlenget levetid 
 
Når eiendom skal utbedres vil det i praksis ofte ikke være mulig å foreta utbedringen uten at 
man samtidig ikke også oppgraderer eiendommen til en standard som er over hva kjøper had-
de berettiget forventing om da han kjøpte den. Spørsmålet er om utbedringskostnadene alltid 
skal tas med fullt ut når prosentsatsen regnes ut, eller om de i visse tilfeller må nedjusteres 
fordi utbedringen gir kjøper en eiendom i bedre stand enn hva han hadde krav på etter avtalen. 
 
Problemstillingen kan belyses med et eksempel. Det elektriske anlegget på en eiendom har en 
forventet levetid på 50 år, mens dette viser seg å ha sviktet allerede etter 20 år. Sett bort ifra 
hvordan øvrige forhold kan påvirke forventingsgrunnlaget hadde altså kjøper da han overtok 
eiendommen en berettiget forventing om at det elektriske anlegget hadde en gjenværende le-
vetid på 60 %, mens han måtte tåle at 40 % av levetiden var utløpt. Når utbedringen skal fore-
tas viser det seg at det vil koste kr 200 000 å oppgradere til nytt elektrisk anlegg.  Spørsmålet 
blir så om det i mangelsvurderingen skal legges til grunn utbedringskostnader på kr 200 000, 
eller kr 120 000 (60 % av kr 200 000).  
 
Høyesterett har ikke tatt stilling til spørsmålet, men tendensen i underrettspraksis er at prosen-
ten beregnes etter fratrekk fra såkalt standardfradrag.130 Praksisen kan ha gode grunner for 
seg, men problemstillingen er mer nyansert enn som så.  
Spørsmålet ligner spørsmålet om standardfradrag ved utmåling av prisavslag etter § 4-12 an-
net ledd. Etter bestemmelsen skal det gjøres fradrag i prisavslaget dersom utbedringen fører til 
en bedre standard enn hva kjøperen hadde grunn til å regne med etter avtalen. Fradrag i pris-
                                                                                                                                                        
 
130  Se blant annet LB-2006-65201, LB-2006-75433, LB-2007-186809, LB-2008-143915, LH-2006-13671, 
 LH-2011-161205, LA-2011-163489, LE-2012-104130 og LF-2012-174632. Ingen av dommene behandler 
 spørsmålet nærmere.  
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avslaget knytter seg imidlertid til hvordan utmålingen skal foretas etter at det er konstatert en 
mangel. Situasjonen etter § 3-9 annet punktum derimot er at mangel enda ikke er konstatert. 
Spørsmålet om det skal gjøres fradrag i utbedringskostnadene ved anvendelsen av prosentlæ-
ren knytter seg til forventningsavviket, ikke for å unngå at kjøperen får en økonomisk fordel i 
det økonomiske oppgjøret på grunn av mangelen, slik situasjonen er ved fradrag i prisavslag 
etter § 4-12. 
 
Kjøpers berettigede forventinger til eiendommens standard på overtakelsestidspunktet er et 
sentralt moment.  Feilens art og hva slags utbedring det er snakk om blir det sentrale tema. 
 
Fremstod det som påregnelig for kjøper at utbedringer måtte gjøres, burde ikke kostnader 
knyttet til dette tas med i det som er relevant for vesentlighetsvurderingen etter § 3-9 annet 
punktum.  
 
Dersom utbedring eller utskiftning gir en høyere standard på grunn av bedre løsninger enn de 
opprinnelige, tilsier det at kjøper må tåle fradrag i kostnaden før prosentbergeningen, hvert 
fall så lenge dette beror på kjøpers egne valg. De tilleggskostnadene som da fører til økt stan-
dard har ikke noe å gjøre med forventingsavviket. 
 
Det samme må gjelde dersom øvrige omstendigheter eller opplysninger kjøper fikk forut for 
kjøpet gjorde det påregnelig for han at det måtte foretas utbedring i nær fremtid etter  
overtakelse. Påregnelige utbedringskostnader vil ikke utgjøre et forventingsavvik for kjøpe-
ren. Det er da naturlig at det gjøres fradrag for økt standard i beregningsgrunnlaget for utbed-
ringskostnadene. 
 
På den annen side er tilfeller hvor utbedringen hverken fører til en økt kvalitativ standard, 
eller hvor det ikke var påregnelig for kjøperen at det måtte foretas utbedringer på kort sikt. 
Når det da likevel viser seg å være nødvendig med utbedringer, er ikke dette noe kjøperen 
måtte ha «grunn til å rekne med», jf. ordlyden i § 3-9 annet punktum. Her er det de fulle ut-
bedringskostnadene som best vil reflektere forventingsavviket, til tross for at prisavslaget ned-
justeres som følge av standardøkning i form av forlenget levetid.131 Det er således fullt mulig 
at de fulle utbedringskostnadene legges til grunn i vesentlighetsvurderingen, mens prisavsla-
get justeres ned på grunn av standardøkning i form av forlenget levetid. 
 
 
                                                 
131  Bergsåker (2013) s. 213-214. 
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10 Det kvalitative element – «tilhøva elles» 
 
10.1 Innledning 
 
Det andre vurderingstemaet i § 3-9 annet punktum er hvor mye eiendommen kan fravike kva-
litativt fra kjøpers forventinger før forholdet regnes som vesentlig. Det kvalitative elementet 
av bestemmelsen knytter seg til hvilke krav kjøper kan stille til eiendommen ut i fra «tilhøva 
elles». 
 
Vurderingen som skal foretas er skjønnsmessig, konkret og objektiv. Domstolene har likevel 
ikke stått tilbake for å tillegge partenes subjektive forhold vekt i vurderingen.132  
 
10.2 Objektive forhold 
 
Med objektive forhold menes objektive konstaterbare forhold som ikke har å gjøre med parte-
nes forhold. Det er altså forholdene ved eiendommen som sådan – alder, slitasje, bruk etc. 
som er utgangspunktet for vurderingen.133 Momenter som knytter seg til de objektive forhold 
vil være de sentrale når man vurderer hva kjøper kunne kreve ut ifra «tilhøva elles», da vurde-
ringen som utgangspunkt er objektiv.134 
 
De enkelte objektive momentene har ulik vekt i vurderingen, men i rettspraksis har det i stor 
grad blitt foretatt en samlet vurdering, uten at ett enkelt forhold er blitt tillagt mer vekt enn 
andre. Begrunnelsen er at det er vanskelig å si noe om hvilken vekt hvert enkelt moment skal 
ha i den enkelte sak, og enda vanskeligere å oppstille en uttømmende liste over hvilke mo-
menter det skal legges vekt på.135 Vurderingen omfatter i prinsippet alle synbare objektive 
forhold ved eiendommen. Hvor grundige eller mangelfulle undersøkelser kjøper har gjort i 
forkant, hva slags opplysninger kjøper satt med, og om eiendommens tilstand var i samsvar 
med det objektive inntrykket den ga forut for kjøpet eller ikke, vil derfor også være av betyd-
ning. 
 
I det følgende vil det bli gjort rede for de objektive forhold rettspraksis har vektlagt i vesent-
lighetsvurderingen.  
 
 
                                                 
132  Se punkt 7.1 og punkt 10.3. 
133  Anderssen (2008) s. 189-190. 
134  Sml. Rt 1998 s. 1510, s. 1518 – som gjaldt vesentlighetskriteriet ved heving. 
135  Anderssen (2002) s. 51. 
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10.2.1 Forhold ved eiendommen 
 
10.2.1.1 Boligens alder 
 
Boligens alder er et av de praktisk viktigste momentene når man skal fastlegge hvilke for-
ventninger kjøper kan ha til eiendommens standard. Desto eldre en bolig er, desto mer påreg-
nelig er det at den er beheftet med feil. I RG 2001 s. 643 kom retten til at det ved salg av et 70 
år gammelt hus måtte være påregnelig at det «foreligger enkelte feil og mangler, både synlige 
og skjulte». På den annen side påvirker også boligens alder hvilke forventninger kjøper kan ha 
til den når boligen er ny eller relativt ny, slik tilfellet var i Rt 2007 s. 1587. Høyesterett kom i 
denne saken til at avviket var vesentlig hensett til at leiligheten var «nesten ny», til tross for at 
det kvantitative avviket ikke var å anse som vesentlig.136 Har det derimot blitt foretatt utbed-
ringer på eiendommen, må vurderingen knyttets til alderen på den aktuelle bygningsdelen, og 
ikke eiendommen som helhet.137 
 
Ren slitasje er ikke det eneste momentet som knytter seg til eiendommens alder. Jo eldre en 
eiendom er, jo større generell risiko er det for at den er beheftet med feil og mangler.138 Er 
eiendommen som kjøpes svært gammel fremstår det som mer påregnelig for kjøper at det kan 
materialisere seg skjulte feil og mangler enn dersom eiendommen som kjøpes er ny.  
 
Først når eiendommens faktiske tilstand er vesentlig dårligere enn hva den normale alderssli-
tasje og den stadig økende risiko for ukjente feil og mangler skulle tilsi, kan det bli aktuelt å 
anse forholdet som en vesentlig mangel.  
 
10.2.1.2 Eiendommens beliggenhet og plassering 
 
Det skal mer til for å konstatere en mangel i de tilfeller hvor kjøperen på forhånd har sett at 
boligen ligger utsatt til. For eksempel skal det mer til for at fuktskader i kjelleren skal sies å 
være vesentlige der eiendommen er plassert slik at det er fall mot husveggen.139 
 
 
 
 
                                                 
136  Se punkt 9.4.2. 
137  Anderssen (2008) s. 190. 
138  Krüger (1999) s. 249. Se også RG 2001 s. 643, s. 651. 
139  Anderssen (2008) s. 192. 
41 
 
10.2.1.3 Byggeskikk og utbedringer 
 
Om boligen er bygget i samsvar med byggeskikken som gjaldt på tiden for oppføring – eller – 
dersom det er foretatt utbedringer i etterkant, på utbedringstidspunktet, er også et forhold som 
vektlegges.  
 
Etter rettspraksis140 skal det mer til å konstatere en mangel i tilfeller hvor byggeskikken er 
overholdt kontra de tilfeller hvor den ikke er det, se særlig RG 2004 s. 357, på side 362, hvor 
det heter at: «Et hus… som bygningsmessig og ellers er i tråd med det en kan forvente fra 
perioden, vil ikke ha en mangel etter avhl. § 3-9». 
 
10.2.1.4 Forskriftsmangler 
 
Det er de byggtekniske forskriftskrav som gjaldt på tiden for oppføringen kjøperen må forhol-
de seg til. Et krav om at de løsninger som ble valgt den gangen boligen ble oppført ikke lenger 
er i tråd med nåtidens forskriftskrav vil ikke kunne påberopes som en mangel.141 Var derimot 
boligen forskriftsstridig allerede på oppføringstidspunktet må det være et moment som taler 
for en senket vesentlighetsterskel. 
 
Dette må imidlertid ikke trekkes for langt. Det er lite som tilsier at forskriftsstridigheten iso-
lert skal kunne påberopes som en mangel, dersom denne ikke over årenes løp faktisk har ført 
til skade eller fare for skade på eiendommen.142 
 
Et vesentlig påregnelighetsavvik vil uansett lettere kunne konstateres dersom det er tale om 
nevneverdige forskriftsfeil ved en nyere eiendom.143 
 
10.2.1.5 Bygningens standard, vedlikehold og slitasje. 
 
Dersom eiendommen som selges har hatt manglende vedlikehold, er slitt eller generelt har en 
lav standard, skal det mye til for å konstatere et vesentlig avvik.144 På den annen side heves 
kravet til hva kjøper kan kreve av eiendommen dersom den er av høy standard.145 
                                                 
140  Se for eksempel LG-1999-001449, LH-2007-028395 og Rt. 1968 s. 783. 
141  Se for eksempel LH-2000-000134.  
142  Anderssen (2008) s. 191. 
143  Sviggum (2007) s. 115. 
144  Se for eksempel RG 2003 s. 718. 
145  Rt 2007 s. 1587 avsnitt 47. 
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10.2.1.6 Hva eiendommen tidligere er brukt til 
 
I Rt. 2002 s. 696 NEBB-dommen var det tale om en eiendom som var brukt til industri i mer 
enn 100 år. Høyesterett uttalte om dette at det da var åpenbart at risikoen var stor for at eien-
dommen var beheftet med skjulte feil og mangler. Er eiendommen tidligere blitt benyttet til 
noe annet enn boligformål, for eksempel som ambassade, kan ikke kjøper forvente at den til-
fredsstiller alle praktiske, tekniske eller forskriftsmessige krav til det nye formålet.146 
 
10.2.1.7 Type feil 
 
Hva slags feil det er tale om vil også ha betydning. En feil som påvirker eiendommens funk-
sjon, eller som kan forårsake ytterligere skade, vil lettere oppfylle vesentlighetsvilkåret enn de 
mer estetiske feil.147 
 
Dersom kjøper er sikret at utbedring uansett vil skje på grunn av garantier fra utøvende entre-
prenører eller lignende vil vesentlighetsterskelen som utgangspunkt heves, se Rt. 2007 s. 1587 
avsnitt 47. 
 
10.2.2  Opplysninger gitt forut for kjøpet 
 
De opplysninger kjøper hadde om eiendommen forut for kjøpet vil være med å danne bak-
grunnen for hvilke forventinger han med rette kan sies å ha til eiendommen. På denne måten 
er opplysninger gitt forut for kjøpet et moment i vesentlighetsvurderingen, til tross for at det 
ikke skulle være grunnlag for å konstatere mangel på bakgrunn av at selger har misligholdt sin 
opplysningsplikt i §§ 3-7 og 3-8.148  
 
10.2.2.1 Markedsføring 
 
Opplysninger i selgers markedsføring forut for salget vil særlig påvirke vesentlighetsterskelen 
for hva kjøper med rette kan forvente av standard. Dersom det brukes uttrykk som «høy stan-
dard», «meget godt vedlikeholdt» osv. kan dette medføre at kjøper ofte får høyere berettigede 
kvalitetsforventinger. Terskelen for hva som kreves før eiendommen er i vesentlig dårligere 
stand vil da senkes. 
 
                                                 
146  RG 2000 s. 765, på s. 769-770. 
147  Anderssen (2008) s. 192. 
148  Helge Syrstad (2005) s. 91. 
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Fra rettspraksis kan nevnes som eksempler at selgers ukritiske bruk av uttrykket «høy stan-
dard» i markedsføringen medførte at kjøperen hadde grunn til å stille høyere krav til eien-
dommen.149 I et annet tilfelle la retten vekt på at boligen i takst og tilstandsrapport var beskre-
vet som «meget godt» vedlikeholdt.150 Markedsføres eiendommen som «totalrenovert, «total-
rehabilitert» eller lignende har kjøper grunn til å forvente en bedre standard enn ved kjøp av et 
like gammelt hus hvor det ikke er foretatt forbedringer.  
 
Det faktum at eiendommen er «totalrenovert» medfører derimot ikke at kjøper kan stille krav 
om at bygget er helt fritt for feil.151 Det er heller ingen automatikk i at kjøper berettiget får 
høye forventinger om at hver enkelt bestanddel er godt vedlikeholdt, til tross for at eiendom-
men i sin helhet har vært markedsført som «velholdt».152 Eiendommens alder vil måtte ses i 
sammenheng med den begrepsbruken som benyttes i markedsføringen. 
 
På den annen side skal det mere til for å konstatere et vesentlig avvik dersom det i forkant er 
gitt opplysninger som er egnet til å gi kjøper mistanke om at eiendommen er i dårlig forfat-
ning. Typiske eksempler er tilfeller hvor selger i markedsføringen har opplyst om at eien-
dommen er et «oppussingsobjekt», «restaureringsobjekt», «kondemnabel», eller at «fullsten-
dig rehabilitering må påregnes».153 
 
Er det foretatt et stort fradrag for utidsmessighet, elde og slitasje i verditakst, tilstandsrapport 
eller boligsalgsrapport, er dette også et moment som taler for at kjøper bør ha begrensede for-
ventinger til eiendommens tilstand.154 Er derimot det fradraget som er gjort lite i forhold til 
kjøpesummen er det et moment som taler for bedre kvalitet.155 
 
Øvrige opplysninger i salgsdokumentet vil også kunne ha betydning for vesentlighetsvurde-
ringen. For eksempel kan ikke skader som selger har gitt fullstendig opplysninger om gjøres 
gjeldende som mangler jf. § 3-10 første ledd.  
 
Skadeomfanget i sin helhet fremkommer derimot sjeldent klart av selgers opplysninger, typisk 
fordi det kun er skadeårsaken som er oppgitt eller at skadene bare er antydet. Hvor påregnelig 
de senere oppståtte skader er i forhold til hva som tidligere er opplyst vil da ofte være avgjø-
                                                 
149  Se for eksempel LA-2005-176497. 
150  RG 2000 s. 1063, s. 1072. 
151  Se for eksempel LF-1998-000519 og RG 2000 s. 771, på s. 781-782. 
152  Se for eksempel LB-2006-75433. 
153  Se for eks LB-2005-090635. 
154  Se for eks RG 1996 s. 435, på s. 442, RG 1999 s. 366, på s. 372-373 og RG 2000 s. 765, på s. 769-770. 
155  LB-2005-090635 og RG 1998 s. 155, på s. 158. 
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rende for vesentlighetsvurderingen. Er det gitt opplysninger som gir kjøperen grunn til be-
kymring, må han ta forbehold dersom han senere ønsker å påberope forholdet som en mang-
el.156 Derimot kan det ikke ventes at kjøper tar forbehold dersom opplysningene som er gitt er 
vage eller lite presise, eller dersom selger ufarliggjør opplysningene når kjøper spør.157  
 
Situasjonen vil også være en annen hvor det viser seg at de senere oppståtte skader har en helt 
annen årsak eller omfang enn hva som opprinnelig ble opplyst om. Hvor påregnelig skadene 
fremstår på bakgrunn av de opplysninger som er gitt i forkant, er spørsmålet som må tas stil-
ling til i vurderingen av om opplysningene kan sies å ha påvirket den kvalitet kjøper med rette 
kan stille til eiendommen.   
 
Opplysninger om byggeteknikk kan også tillegges vekt i betydningen. Dersom det på grunn 
av de byggtekniske løsningene fremstod som påregnelig for kjøper at eiendommen kunne 
være beheftet med en viss type feil, kan det være med på å øke vesentlighetsterskelen, forut-
satt selvsagt at kjøper har blitt opplyst om løsningene. Som eksempel kan nevnes en sak fra 
underretten. Kjøper var kjent med at bygget var oppført ved hjelp av multimeter på leirgrunn, 
og retten kom til at det da var han som var nærmest til å bære risikoen for omfattende mugg- 
og soppskader som skrev seg fra innebygget byggfuktighet i fundamenteringselementene.158  
 
Avgjørelsen er blitt kritisert i teorien for å stille for strenge krav til hva ufaglærte forbrukere 
kan forventes å kunne om byggeteknikk,159 men er likevel et eksempel på at opplysninger om 
byggtekniske metoder tillegges vekt i vesentlighetsvurderingen. 
 
Dersom en bestemt del av eiendommen får særlig positiv omtale i markedsføringen, vil det 
kreves mindre for å konstatere et vesentlig avvik fra denne.160 Motsatt vil særlige negative 
opplysninger om eiendommen medføre at kjøpers undersøkelsesplikt etter § 3-10 skjerpes, og 
med mindre han da tar forbehold om forholdet vil vesentlighetsterskelen heves. 
 
I tilfeller hvor kjøper er klar over at han byr mer enn hva eiendommen er verdt, vil dette heve 
kravene til hva som må anses som et vesentlig avvik. I LA-1999-000362 la retten vekt på at 
eiendomsmegleren advarte kjøper om å legge høyere bud, fordi huset hadde behov for omfat-
tende oppussing.  
 
                                                 
156  Rt 2002 s. 1425, på s. 1430. 
157  LB-2004-070823. 
158  RG 2001 s. 56. 
159  Anderssen (2008) s. 194-195. 
160  RG 2003 s. 1513, på s. 1518. 
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10.2.3 Utbedringskostnadene 
 
Et siste moment i den objektive vurderingen er hvorvidt utbedringskostnadene i seg selv kan 
sies å være vesentlige. Dette i motsetning til hva som gjelder under prosentlæren, hvor man 
sammenholder utbedringskostnadene etter eventuelle fradrag med den kjøpesum som er gitt. 
Lagmannsretten uttaler om dette i LF-1999-000062 at:  
 
«Det dreier seg om en mangel av begrenset økonomisk betydning som ikke i vesentlig grad 
påvirker eiendommens verdi som en eldre, men alminnelig godt vedlikeholdt og rehabilitert 
bolig».  
 
Feil som isolert sett er lite kostnadskrevende å utbedre vil vanskelig anses som vesentlige. 
Motsatt taler feil som isolert sett er kostnadskrevende å utbedre med større tyngde for et ve-
sentlig avvik, uavhengig av hva forholdstallet mellom utbedringskostnadene og kjøpesummen 
måtte bli.161 
 
10.3 Subjektive forhold 
 
10.3.1 Innledning 
 
Med subjektive forhold menes for det første partenes individuelle forhold, for det annet for-
hold som kan bebreides partene, og for det tredje kjøpers forhold til eiendommen for øvrig. 
Domstolene har ikke stått tilbake for å tillegge subjektive momenter vekt i vurderingen, til 
tross for at vurderingen som utgangspunkt er objektiv.162  
 
Normalt vil det heller ikke her være et enkelt forhold som er utslagsgivende. Domstolene vil i 
stor grad betrakte partenes forhold ut ifra en generell vurdering.163 Det forutsettes i det føl-
gende at det ikke foreligger opplysningssvikt fra selger, jf. §§ 3-7 og 3-8, og at kjøper har 
overholdt sin undersøkelsesplikt, jf. § 3-10. 
 
10.3.2  Partenes stilling 
 
Eiendomskjøp kan ha fire forskjellige partskonstellasjoner. Både selger og kjøper kan være 
henholdsvis både forbrukere og/eller profesjonelle aktører. Styrkeforholdet mellom partene 
                                                 
161  Anderssen (2008) s. 195. 
162  Se punkt 7.1 og punkt 10.3.3. 
163  Se for eksempel RG 1999 s. 1341. 
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kan være et moment av betydning for vesentlighetsvurderingen. Det minnes om at visse be-
stemmelser i avhendingsloven er ufravikelige hvor kjøper er forbruker.164 
 
Kunnskapsnivået mellom partene vil typisk være størst hvor den ene er profesjonell og den 
andre er forbruker. Har kjøper særlig relevant innsikt vil det kunne påvirke vurderingen av 
hvilke forhold han burde oppdaget, og dermed også hvilke forventinger han kan stille til eien-
dommen. Det må bemerkes at det er kjøpers særlige kyndighet som er relevant for vurde-
ringen, ikke om han som kjøper opptrer som profesjonell eller ikke. Som eksempel kan nev-
nes avgjørelsen i LF-1998-00519, hvor retten kom til at kjøperen var nærmest til å sørge for 
avklaring av detaljer ved bygget, samt takstens utfordringer, fordi han som kjøper var eier av 
et eiendomsselskap, og derfor hadde de beste forutsetninger for dette. Det samme gjelder til-
svarende hvor det er selger som har særlig kyndighet og kjøper er forbruker.  
 
I tilfeller hvor begge kontraktsparter er forbrukere eller like kyndige, vil avveiningen av hvor 
risikoen skal plasseres bero på de konkrete omstendigheter rundt det aktuelle salget.165 Øvrige 
subjektive momenter kan være utslagsgivende når risiko skal plasseres, også i de tilfeller hvor 
både kjøper og selger i kraft av sin kunnskap og stilling tilsynelatende er like beskyttelsesver-
dige. Rettspraksis viser at dersom det ikke er mulig å trekke noen klare slutninger ut fra disse 
omstendigheter vil man måtte falle tilbake en alminnelig betraktning hvor «as is»-klausulens 
risikofordeling vil stå sentralt.166 
 
Kjøper identifiseres med sine fagfolks ekspertise dersom han har leid inn slike til å undersøke 
eiendommen. Burde fagmannen ha oppdaget forholdet kan det ødelegge kjøpers mulighet til å 
gjøre mangelskrav gjeldende.167 Det forhold at kjøper har benyttet seg av en sakkyndige un-
der besiktigelsen, kan være et moment som medfører at vesentlighetsterskelen heves, til tross 
for at kjøper har overholdt sin undersøkelsesplikt etter § 3-10, fordi han fikk bedre kjennskap 
til eiendommens tilstand enn han ville gjort på egenhånd.  
 
Et annet moment som kan vektlegges, er hvorvidt partene hadde forutsetninger for å kjenne 
eiendommens beskaffenhet. Dersom kjøper for eksempel ikke er norsk,168 eller ikke er kjent 
med særegne lokale forhold, som for eksempel skredfare om vinteren, vil dette ikke tale i hans 
disfavør.169 
                                                 
164  Se punkt 3.3.   
165  Martinussen (2007) s. 114-115. 
166  For eksempel RG 2003 s. 718, på s. 738-739 og mindretallets votum i LH-1998-00475. 
167  Dette vil kunne utløse erstatningsansvar, men det behandles ikke nærmere. 
168  Sml. RG 1999 s. 366, på s. 371. 
169  Anderssen (2008) s. 196. 
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Partenes kjennskap til tekniske forhold er et tredje moment ved vurderingen. Selv om det ikke 
foreligger opplysning- eller undersøkelsessvikt, viser rettspraksis at retten ofte likevel foretar 
en omfattende vurdering av partenes tekniske forutsetninger.170  
 
Terskelen for hva som regnes som vesentlig vil kunne være høyere dersom kjøper hadde sær-
lig kompetanse om byggetekniske forhold, for eksempel at han er utdannet byggningsingeniør 
eller lignende.  
 
Hvem som oppførte boligen, og kompetansen hos de utførende håndverkerne er også et mo-
ment i vurderingen. Har selger selv vært med å oppføre boligen, kan det være et moment som 
lettere vil medføre mangel, ettersom han da har bedre forutsetninger for å kjenne eiendom-
mens tilstand. Dette gjelder selv om han har overholdt sin opplysningsplikt etter § 3-10.171  
Er det foretatt arbeider av ikke-fagkyndige håndverkere kan det også være med på å senke 
vesentlighetsterskelen.172  
 
Har selger på den annen side forut for salget opplyst om at eiendommen er oppført av ham 
selv eller ikke-fagkyndige er det et moment som taler for å heve vesentlighetsterskelen.173 
 
Om selger har bebodd eiendommen eller ikke, eller om han ikke har bodd der på lang tid, kan 
også være et moment i vurderingen. I sistnevnte tilfeller aksepterer kjøper ved inngåelse av 
kjøpekontrakt en større risiko for at det kan vise seg feil ved eiendommen som selger ikke kan 
lastes for ikke å ha kjent til.174 
 
10.3.3  Betydningen av at noen kan bebreides 
 
Det er et alminnelig prinsipp i norsk avtalerett at klanderverdig adferd skal tale mot den part 
som kan bebreides. Det er ikke et vilkår etter § 3-9 annet punktum at det foreligger klander-
verdig adferd fra selgers side. Det betyr derimot ikke at graden av subjektiv bebreidelse ikke 
kan tillegges vekt i vurderingen, og rettspraksis viser at dette særlig er et vektig moment når 
det skal avgjøres om vesentlighetsterskelen er overtrådt. Det må presiseres at vi her er utenfor 
de lovbestemte tilfellene om opplysning- og undersøkelsessvikt som følger av §§ 3-7 og 3-8. 
                                                 
170  Se LE-1996-00596 avsnitt 39. 
171  Sml. LB-1998-001336. 
172  LB-1998-001887. 
173  Sml. LB-2002-002522. 
174  RG 2000 s. 765, på s. 769. 
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Partenes skyld er således bare et moment i vesentlighetsvurderingen, og ikke ubetinget avgjø-
rende for utfallet av saken.175  
 
Gradene av bebreidelse strekker seg fra de mest graverende forholdene – svik eller uredelig-
het – til grov uaktsomhet, simpel uaktsomhet og lett uaktsomhet. Desto mer kritikkverdig en 
parts oppførsel er, desto større negativ betydning vil det kunne ha for han i den konkrete sa-
ken.176 Avtalelovens regler om ugyldighet kan for eksempel gripe inn ved svik eller uredelig 
opptreden fra en av kontraktspartene, jf. avtl. §§ 30, 31 og 33.  
 
Dersom partene er like mye eller like lite å bebreide vil forholdene utligne hverandre. I tilfel-
ler hvor partene har opptrådt likt vil ikke den ene være mer beskyttelsesverdig enn den andre, 
og vi må falle tilbake på de øvrige momenter i helhetsvurderingen for å avgjøre tvisten.177 
 
De fleste tilfeller hvor det er aktuelt å bebreide en av partene for noe ved salg av eiendom 
«som den er», knytter bebreidelsen seg enten til selgers opplysningsplikt eller kjøpers under-
søkelsesplikt. At partene har opptrådt klanderverdig kan også være et moment i  
helhetsvurderingen, selv om den klanderverdige adferden ikke er tilstrekkelig graverende til å 
konstatere brudd på opplysningsplikten i §§ 3-7 og 3-8 eller undersøkelsesplikten i § 3-10. 
 
For selgers del kan dette illustreres med følgende eksempel: For at eiendommen skal ha 
mangel etter § 3-7 er det blant annet et vilkår at selgeren ikke opplyste kjøper om omstendig-
heter ved eiendommen som han eller hun «kjente eller måtte kjenne til». Var forholdet der-
imot bare noe selger burde ha kjent til og opplyst om, vil ikke ansvar kunne statueres etter § 
3-7. Like fullt vil den klanderverdige opptreden være et moment som kan virke i selgers dis-
favør etter vesentlighetsvurderingen i § 3-9 annet punktum.178  
 
Et eksempel på klanderverdig adferd hos kjøper kan være tilfeller hvor kjøper ikke har under-
søkt eiendommen godt nok. Kjøpers undersøkelsesplikt reguleres av § 3-10. På samme måte 
som for § 3-7 omfatter § 3-10 i utgangspunktet kun de grovt uaktsomme forhold, jf. § 3-10 
første ledd «kjente eller måtte kjenne til», jf. dog § 3-10 annet ledd. Er situasjonen den etter 
undersøkelse at kjøper bare «burde» eller «kunne» kjenne til omstendigheten, vil forholdet 
likevel kunne bli tillagt vekt som et moment i kjøpers disfavør, selv om § 3-10 ikke kommer 
til anvendelse.179 RG 2003 s. 718 Norumdommen er et eksempel fra rettspraksis hvor eien-
                                                 
175  Anderssen (2002) s. 61. 
176  Krüger (1999) s. 235 flg. 
177  RG 2001 s. 56. 
178  Anderssen (2008) s. 197. 
179  ibid.  
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dommens alder og tilstand medførte en strengere undersøkelsesplikt for kjøper. Mangelskra-
vene førte ikke frem, blant annet fordi eiendommens forfatning og alder tilsa at kjøper burde 
undersøkt forholdene nærmere.180  
 
Derimot vil ikke undersøkelsesplikten automatisk heves hvor eiendommen er gammel og slitt. 
Har selgeren eller hans representanter forut for salget gitt misvisende opplysninger om eien-
dommen, for eksempel ved å gi et gjennomgående positivt inntrykk av en eldre eiendom, er 
det lite som tilsier at kjøper burde være ekstra varsom når han undersøker eiendommen.  
 
Et annet moment i vurderingen kan være forholdene omkring visning. Kjøpers aktsomhets-
plikt heves jo flere visninger han er på. Tiden mellom visningene tillegges også vekt. Kjøper 
har bedre forutsetninger for å skaffe seg informasjon om eiendommen og innhente teknisk 
bistand jo mer tid han har mellom hver visning.  
 
Dersom selger selv har bebodd eiendommen i lang tid og ikke oppdaget forholdene, skal det 
derimot mye til for å forvente at kjøper kunne oppdaget det etter en kort visning. På den an-
nen side møter kjøper i disse tilfeller eiendommen med «friske øyne», og han kan således ha 
bedre forutsetninger for å oppdage feil og mangler som selger kanskje har vendt seg til.181 Det 
er usikkert hvor mye vekt som må legges på sistnevnte moment. Som sagt er det en konkret 
vurdering som må foretas.  
 
10.3.3.1 Mangelens betydning for kjøper – kausalitet. 
 
Dersom feilene ved eiendommen knytter seg til forhold kjøper tidligere ikke har vist noen 
interesse for, har man sett at domstolene har vært tilbakeholden med å konstatere mangel, selv 
i de tilfeller hvor feilen i seg selv anses som vesentlig. Det samme gjelder for de tilfeller hvor 
det var åpenbart for kjøper at han ervervet en eiendom med alvorlige svakheter som måtte 
påkostes betydelige beløp, eller i tilfeller hvor kjøpers intensjon med å kjøpe eiendommen var 
å rive påstående bygg for å bygge nytt. Tanken bak resonnementet er at dersom forholdet ikke 
har hatt noen betydning for kjøper ved ervervet av eiendommen, vil det heller ikke foreligge 
noen årsakssammenheng mellom forholdet og kjøpers handlinger. Eiendommen kan da ikke 
være i dårligere stand enn hva kjøperen hadde grunn til å forvente. Slik var saken i LG-1996-
01920, hvor retten uttalte om dette at: 
                                                 
180  På dommens side 740. 
181  Anderssen (2008) s. 198-199. 
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«Det fremstår således som overveiende sannsynlig at selgernes opplysning om de begrensede 
råteskadene ikke ville påvirket hennes budgivning».182 
 
Hvorvidt § 3-9 annet punktum inneholder et kausalitetskrav er et annet spørsmål. Ordlyden 
legger ikke opp til en slik forståelse, slik den gjør i §§ 3-7 og 3-8. Forarbeidene behandler 
ikke spørsmålet konkret, men det fremkommer derimot at det ikke gjelder et kausalitetskrav 
etter den alminnelige mangelsbestemmelse i § 3-1.183 Når mangelsvurderingen etter § 3-1 og 
§ 3-9 prinsipielt er den samme, og lovgiver ikke har valgt å innta et eksplisitt kausalitetskrav 
på samme måte som ved §§ 3-7 og 3-8, må det tale for at det ved vurderingen etter § 3-9 ikke 
gjelder et krav om kausalitet.184  
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
182  Uttalt i sammenheng med § 3-7. 
183  Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 90. 
184  Anderssen (2008) s. 181. 
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